MA R | SA G E R S D O R F_ STA H N Von der Industrie- und Handelskammer fir

Munchen und Oberbayern 6ffentlich bestellte

inl - und vereidigte Sachverstandige fur die Be-
Dlpl Ing' (FH) . wertung von bebauten und unbebauten
Sachverstandigenbiiro Grundstiicken

GUTACHTEN
Uber den Verkehrswert (Marktwert) gemaf § 194 BauGB fiur die Grundstiicke
1. bebautes Grundstick FI.Nr. 4024/12 Feldkirchener Straf3e 52 (Einfamilienwohnhaus mit Garage)
2. unbebautes Grundstuick FI.Nr. 4024/21 Néhe Feldkirchener Straf3e
3. unbebautes Grundstiick FI.Nr. 4024/22 Nahe Heysestralle
85055 Ingolstadt

Wertermittlungsstichtag 01. Februar 2023

Auftraggeber: Amtsgericht Ingolstadt
- Abteilung fir Zwangsversteigerungssachen -
Schrannenstralie 3
85049 Ingolstadt

Aktenzeichen: 4K 81/21

Verkehrswert der Grundstiicke, unbelastet:

- bebautes Grundstiick FI.Nr. 4024/12 Feldkirchner StraRe 52 870.000 €
- unbebautes Grundstiick FI.Nr. 4024/21 Nahe Feldkirchner Straf3e 230.000 €
- unbebautes Grundstiick FI.Nr. 4024/22 N&he Heysestralle 152.000 €

Ingolstadt, den 27. September 2023

- komprimierte Internetversion / verminderte Druckqualitét -
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1. Vorbemerkungen
1.1  Auftrag

1.2 Nutzung / Mieter
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Gemal Beschluss des Amtsgerichts Ingolstadt - Abteilung fir Zwangsver-
steigerungssachen - vom 06.09.2022, Aktenzeichen 4 K 81/21, ist ein Gut-
achten im Zwangsversteigerungsverfahren tber den Verkehrswert (unbe-
lastet) der in den Grundbiichern des Amtsgerichts Ingolstadt von Ingolstadt,
Blatt 22893 und Blatt 29435

eingetragenen, in der Gemarkung Ingolstadt gelegenen Grundstlicke

e Grundbuch Blatt 29435
Flurstlick-Nr. 4024/12 Feldkirchner Straf3e 52,
Wohnhaus, Nebengebaude,
(tlw. auf Flst.«4024/13,
Uberbaute Flache = 3 m?),
Hofraum, Garten zu 0,0857 ha

e Grundbuch Blatt 22893
Flurstiick-Nr. 4024/21 Né&he-Feldkirchener StralRe,
Gebaude- und Freiflache zu 0,0300 ha

Flurstiick-Nr. 4024/22 Nahe Heysestralle,
Gebaude- und Freiflache zu 0,0288 ha

zu erstellen:

Das Grundstiick FI.Nr. 4024/12 ist mit einem Einfamilienwohnhaus und mit
einem Garagengebaude bebaut.

Das Grundstuck mit der FI.Nr. 4024/21 ist ein unbebautes Grundstiick.
Das Grundstiick mit der FI.Nr. 4024/22 ist, abgesehen von einem kleinen
Nebengebéaude, ein unbebautes Grundstuick.

Zur Vorbereitung des Versteigerungstermins ist der Verkehrswert/Marktwert
des Beschlagnahmeobjektes und des Zubehors zu schatzen und das Gut-
achten vom 23.06.2020 zu aktualisieren.

Das Wohnhaus, sowie die unbebauten Grundstiicke FI.Nr. 4024/22 und
FI.Nr. 4024/21 sind durch die Schuldnerin eigengenutzt.
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1.3 Wertermittlungs-

stichtag

1.4 Ortstermin
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Der Verkehrswert der Objekte wird zum Wertermittlungsstichtag
01. Februar 2023 ermittelt.
Der Wertermittlungsstichtag entspricht dem Qualitatsstichtag.

Der Ortstermin fand am 01. Februar 2023 ab 9:00 Uhr. statt.

Benachrichtigt wurden:
- die betreibende Glaubigerin - per Einwurfeinschreiben
- der Verfahrensbevollméachtigte der betreibenden Glaubigerin -
per Einwurfeinschreiben
- die Schuldnerin - per Einwurfeinschreiben
- der Verfahrensbevollméachtigte der.Schuldnerin - per Einwurfeinschreiben
- Amtsgericht Ingolstadt - Abteilung.fur Zwangsversteigerungssachen

Anwesend waren:

- die Schuldnerin

- Frau Barbel Schneider (Mitarbeiterin des Blros Gersdorf-Stahn)
- Marisa Gersdorf-Stahnals Sachverstandige

Das Bewertungsobjekt bzw. die Gebaude wurden z.T. in mobliertem Zu-
stand besichtigt.

Das Wohnhaus und das Garagengebaude konnten z.T. nur sehr einge-
schrankt besichtigt werden, da die Rdume verstellt, bzw. z.T. vermillt wa-
ren..Das Dachgeschoss im Altbau wurde nicht besichtigt.

Das Garagengebaude konnte von innen nur sehr eingeschrankt besichtigt
werden, da es verstellt war. AuRen besteht umféanglicher Pflanzenbewuchs,
sodass eine Besichtigung auf3en nicht méglich war.

Der Hundezwinger und das Nebengebaude konnten aufgrund umfanglichen
Pflanzenbewuchs nicht besichtigt werden.
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1.5 Grundlagen des

Gutachtens

1.5.1 Der Ortstermin am 01. Februar 2023

1.5. 2 Erganzende Auskiinfte und Erkundigungen
- bei der Schuldnerin (am Ortstermin)

- beim Tiefbauamt der Stadt Ingolstadt

- bei den Ingolstadter Kommunalbetrieben AGR

- beim Umweltamt der Stadt Ingolstadt

- beim Landesamt fur Digitalisierung, Breitband und'Vermessung

- beim Grundbuchamt des Amtsgerichts Ingolstadt

- bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses der Stadt
Ingolstadt

- beim Vermessungsamt der Stadt Ingolstadt

1.5. 3 Die zur Verfiigung stehenden Unterlagen:

- digitale Flurkarte (Landesamt fur Digitalisierung, Breitband und
Vermessung)

- das durch die Gutachterin-erstellte, private Gutachten vom
23.06.2020

- vom Grundbuchamt.des Amtsgerichts Ingolstadt Uberlassene
Unterlagen:
Grundbuchauszug, Blatt 29435 und Blatt 22893

- Grundrisse, Ansichten, Schnitte, Baubeschreibung
(Bauamt Ingolstadt)

1.5. 4 . Auskinfte bei der Stadt Ingolstadt Uber die ErschlieBung und Ein-
sicht in die Bauleitplanung (Flachennutzungsplan und Bebauungs-
plan)

1.5. 5 Die festgelegten Richtwerte der Gutachterausschussstelle der Stadt
Ingolstadt, Stand 01.01.2022

1.5. 6 Normalherstellungskosten NHK 2010

1.5.7 Zeitungsinserate, Internetrecherchen, o¢rtliche Erkundigungen und
eigene Aufzeichnungen

1.5. 8 Veroffentlichungen des Statistischen Bundesamtes sowie des Bay-
erischen Statistischen Landesamtes uber Baupreis- und Bauland-
entwicklungen

1.5.9 - Bundesbaugesetz (BBauG)

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)

- Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)

- Bayer. Bauordnung (BayBO)

jeweils in der zum Stichtag gultigen Fassung.

Diese Liste stellt nur einem Auszug aus der Bewertungsliteratur dar.

1.5.10 Die technischen Baubestimmungen, die geltenden DIN-Normen und
die allgemein anerkannten Regeln der Technik

1.5.11 Die einschlagige Fachliteratur
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2. Grundbuchliche Angaben / Vermessungsamt

2.1 Amtsgericht
Ingolstadt

e Grundbuch von Ingolstadt, Blatt 29435
- Ausdruck vom 21.11.2022 - auszugsweise -

Bestandsverzeichnis
Lfd.Nr. 1:
Flurstiick-Nr. 4024/12  Feldkirchner Straf3e 52,
Wohnhaus, Nebengebéude,
(tiw. auf Flst. 4024/13,
Uberbaute Flache = 3.m?), 1)
Hofraum, Garten zu 0,0857 ha

Erste Abteilung - Eigentimer -
Lfd.Nr. 2: et

Zweite Abteilung - Lasten.und Beschrankungen -

Lfd.Nr. 1: Wasseranschluss- und Mitbenitzungsrecht fur
den jeweiligen Grundstiicks Flst. 4024/13; gem.
Bew. vom 10.3.1967; eingetragen am 9.4.1968;
umgeschrieben am 08.11.1983.

1) Der Uberbau ist weder derbetreibenden Glaubigerin noch der Schuldnerin bekannt. Laut Angabe von
der betreibenden Glaubigerin sowie der Schuldnerin werden keine Zahlungen im Zusammenhang mit
einer Uberbaurente geleistet.

Laut E-Mail des Vermessungsamts der Stadt Ingolstadt vom 26.09.2023:

.bei den 3 m2 ,Uberbau“ von Flurstiick 4024/12 aus Flurstiick 4024/13 handelt es sich um einen Abort
(,Kloh&uschen®), der 1957 bei der Teilungsgrenzziehung noch existierte (sichtbar im Fortfihrungsriss
4766, der Gemarkung Ingolstadt).

Spétestens seit Fortfiihrungsriss 11595 der Gemarkung Ingolstadt, als 1989 der Hausbau Haus Nr. 52
aus.dem Jahre 1967 auf der von Flurstiick 4024/13 abgewandten Seite (endlich) eingemessen wurde,
war das besagte Klohduschen nicht mehr vorhanden.

Der ,Uberbau* wurde also vermutlich 1967 beim Hausbau Haus Nr. 52 beseitigt. Sicher belegbar ist
dies auf jeden Fall seit 1989 mit Fortfihrungsriss 11595.

Seit 1989 hat dort keine weitere Messung mehr stattgefunden. ...*
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e Grundbuch von Ingolstadt, Blatt 22893
- Ausdruck vom 21.11.2022 - auszugsweise -

Bestandsverzeichnis

Lfd.Nr. 3:
Flurstiick-Nr. 4024/21  N&he Feldkirchner Stralle,
Gebaude- und Freiflache zu 0,0300 ha
Lfd.Nr.5:
Flurstiick-Nr. 4024/22  Nahe Heysestralle,
Gebaude- und Freiflache zu 0,0288 ha

Erste Abteilung - Eigentimer -
Lfd.Nr. 2: e

Zweite Abteilung - Lasten und Beschrénkungen -

Lfd.Nr. 1: Bauabstandsflachenibernahme; fir den jeweili-
gen Eigentimer von Flst. 4024/12 Gem. In-
golstadt; ‘gem. Bew. vom 28. und 29.7.1975;
Gleichrang mit 11/2; eingetragen am 2.10.1975;
umgeschrieben am 22.2.1980.

Lfd.Nr. 2: Bauabstandsflachentbernahme; fiir den Freistaat
Bayern; gem. Bew. vom 28. und 29.7.1975;
Gleichrang mit 11/1; eingetragen am 2.10.1975;
umgeschrieben am 22.2.1980.

2.2 Vermessungsamt
Ingolstadt

Auszug aus dem Katasterkartenwerk, Gemarkung Ingolstadt,
Kartenstand vom 29.11.2022
M =1:1000
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3.

Grund- und Bodenbeschreibung

3.1

Lage und
Umagebung
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3.1.1

3.1.2

3.1.3

3.14

3.15

Makrolage:

Die kreisfreie Stadt Ingolstadt mit ca. 141.029 Einwohnern
(31.12.2022) liegt in der Mitte Bayerns und ist Oberzentrum der Re-
gion 10. Sie ist die zweitgrof3te Stadt Oberbayerns und die sechst-
grofldte Stadt Bayerns. Die Bevolkerung verteilt sich/auf eine Flache
von ca. 133 kmz. Ingolstadt ist Standort der Firma Audi AG und ei-
nem grol3en Raffineriebetrieb. Das Stadtgebiet von Ingolstadt ist
von allen Seiten Uber ein gut ausgebautes StraRen- und Schienen-
netz schnell und bequem zu erreichen. Uber die Autobahn A9 be-
steht eine verkehrsmafig giinstige. Anbindung zur Landeshaupt-
stadt Munchen im Stden und der_Stadt Nurnberg im Norden sowie
Uber ein gut ausgebautes BundesstralRennetz an die weiteren Grol3-
stadte Bayerns Augsburg und.Regensburg (in ca. 70 bis 90 km Ent-
fernung). Die Hauptader des.Schienenverkehrs ist die Bundesbhahn-
strecke Mlnchen - Nurnberg. Am Hauptbahnhof halten die Intercity-
Zuge von und nach Norddeutschland mit Anschlussverbindungen
ins gesamte Bundesgebiet. Zum Flughafen Minchen ,Franz-Josef-
Strauf3" besteht eine _offentliche Verkehrsanbindung.

Mikrolage:

Die Grundstucke mit den Flurstiicks-Nr. 4024/12, 4024/21 und
4024/22 liegen ca. 1,5 km (Luftlinie) dstlich der Stadtmitte, im Stadt-
bezirk 03, Unterbezirk Schlachthofviertel, in 85055 Ingolstadt.

e FIst.Nr. 4024/12

Das bebaute Grundstiick FI.Nr. 4024/12, ist von zwei Seiten durch
bebaute Grundstiicke begrenzt. Im Westen schlie3en die unbebau-
ten Grundstiicke mit der Flurnummer 4024/21 und 4024/22 an. Im
Norden verlauft die Feldkirchener Strale.

e Flst.Nr. 4024/21

Das unbebaute Grundstiick FI.Nr. 4024/21, ist von zwei Seiten
durch bebaute Grundstiicke begrenzt. Im Suiden schlie3t das unbe-
baute Grundstiick mit der Flurnummer 4024/22 an. Im Norden ver-
lauft die Feldkirchener Straf3e.

e Fist.Nr. 4024/22

Das unbebaute Hinterliegergrundstiick FI.Nr. 4024/22, ist von zwei
Seiten durch bebaute Grundstiicke begrenzt. Im Norden schlief3t
das unbebaute Grundstiick mit der Flurnummer 4024/21 an.

Die Umgebungsbebauung besteht aus bis zu 2-geschossigen Ge-
bauden mit ausgebautem Dachgeschoss (Wohnbebauung).

Es handelt sich um eine mittlere Wohnlage.
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3.2 Gestalt und

Beschaffenheit

NN\

3.2.1

3.2.2

Zuschnitt

e FI.Nr. 4024/12

Geometrie: langgestrecktes, annahernd rechteckiges Grundstiick
(vgl. Lageplan, Anlage 3).

Die Breite betragt i.M. ca. 16,00 m, die Tiefe i.M. ca. 53,50 m.

Das Grundstiick ist vermessen und z.T. eingefriedet. Es ist eben und
liegt auf H6he des Stral3enniveaus.

o FI.Nr. 4024/21

Geometrie: schmales, annahernd rechteckiges Grundstuck (vgl. La-
geplan, Anlage 3).

Die Breite betragt i.M. ca. 10,50 m, die Tiefe i.M. ca. 28,50 m.

Das Grundstiick ist vermessen und z.T. eingefriedet. Es ist eben und
liegt auf Hohe des StralRenniveaus.

e FI.Nr. 4024/22

Geometrie: schmales, annahernd rechteckiges Grundstiick (vgl. La-
geplan, Anlage 3).

Die Breite betragt i.M. ca: 11,00 m, die Tiefe i.M. ca. 26,00 m.

Das Grundstuck ist vermessen und z.T. eingefriedet. Es ist eben und
liegt auf Hohe des StralRenniveaus.

Bodenverhaltnisse

Der Boden wurde nicht untersucht, es wird davon ausgegangen,
dass der Boden normal tragféhiger Boden ist.

Das Gebiet ist nicht Grundwasser gefahrdet (Annahme).
Die.Bodenschichten sind unbekannt.

Das’ Auftreten von Schicht- oder Hangwasser ist mdglich.

Gemal der Grundwasserflurabstandskarte der Ingolstadter Kom-
munalbetriebe ist das Gebiet nicht Grundwasser gefahrdet. Bei mitt-
leren Grundwasserverhaltnissen befindet sich das Grundwasser ca.
4,50 m - 5,00 m unter Gelandeoberkante. Niederschlagsbedingte
Anstiege sind moglich.

Die Bodenbeschaffenheit (z.B. Bodengute, Eignung als Baugrund,
Belastung mit Altablagerungen) wurde im Rahmen dieses Verkehrs-
wertgutachtens nicht untersucht. Diesbezlgliche Untersuchungen
kénnen nur durch einen entsprechenden Fachgutachter durchge-
fuhrt werden.

Im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens wurde lediglich bei der
Sichtung der vorgelegten Unterlagen und beim Ortstermin auf mog-
liche Indikatoren fir Besonderheiten des Bodens geachtet. Auffal-
ligkeiten waren nicht erkennbar. Dementsprechend wird eine stand-
ortibliche Bodenbeschaffenheit ohne bewertungsrelevante Beson-
derheiten zugrunde gelegt.

In der bayerischen Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes fur
Denkmalpflege besteht in Bezug auf Bodendenkmaler keine Eintra-

gung.

Gemal dem Informationsdienst tiberschwemmungsgefahrdete Ge-
biete (IUG) des Bayerischen Landesamts fiir Umweltschutz liegen
die zu bewertenden Flachen nicht in einem Uberschwemmungsge-
fahrdeten Bereich.
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3.3 Infrastruktur

3.3.1

3.3.2

3.3.3

3.3.4

3.35

3.3.6

3.4 Verkehrslage

34.1

3.4.2

Ortlichkeit

Die Grundstiicke befinden sich ca. 1,5 km Luftlinie 6stlich der Stadt-
mitte von Ingolstadt.

Ingolstadt hat zum Stichtag 31. Dezember 2022 ca. 141.029 Ein-
wohner, It. Statistik der Stadt Ingolstadt.

Geschafte und Amter
Einkaufsmaoglichkeiten fir den taglichen und langerfristigen Bedarf
in Ingolstadt.

Kindergarten, Schulen und Universitat

Kindergarten und Grund- und Mittelschulen in Ingolstadt, z.T. in der
Nahe. Weiterfiihrende Schulen, Fachhochschule und Universitat in
Ingolstadt.

Arzte, Apotheken und Krankenhauser

Arzte, Apotheken in Ingolstadt,.z.T."in der N&he.

Krankenhauser in Ingolstadt, Klinikum in ca. 5 km Entfernung, im
Westen von Ingolstadt.

Freizeit und Erholung
Sportplatze, Tennisplatze, Minigolfanlage, Schwimmbader und
Golfplatz in Ingolstadt.

Arbeitsméglichkeiten

Ein GroRteil der arbeitenden Bevdlkerung orientiert sich in In-
golstadt./Arbeitsmdglichkeiten in den Gewerbegebieten sowie in der
Innenstadt bzw. bei der Firma Audi AG.

StraRenanbindung

Die B13 Pfaffenhofen - Ingolstadt - Eichstétt ist in ca. 400 m, die B16
Regensburg - Ingolstadt - Neuburg ist in ca. 6,0 km erreichbar. Die
BAB A9 Minchen - NiUrnberg liegt ca. 1,2 km mit der Anschlussstelle
61 Ingolstadt-Nord entfernt. Alle Messungen in Luftlinien.

Offentliche Verkehrsmittel

Die Busverbindungen sind gut, eine Bushaltestelle ist fu3laufig er-
reichbar. Der Nordbahnhof ist in ca. 1,0 km erreichbar, der Haupt-
bahnhof liegt ca. 2,7 km entfernt. Alle Messungen in Luftlinien.
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3.5 ErschlieBung

3.5.1

3.5.2

3.5.3

354

3.55

3.5.6

Stral3e

Die Grundstlicke FI.Nr. 4024/12 und FI.Nr. 4024/21 werden von Nor-
den durch die Feldkirchener Stral3e erschlossen.

Die Fahrbahn der zweispurigen Feldkirchener Stral3e ist asphaltiert,
Gehwege sind befestigt.

StralRenkdrper und Gehwege mit Beleuchtung.

Das Gebiet, in dem das Grundstiick liegt, darf mit einer.zuldssigen
Hoéchstgeschwindigkeit von 30 km/h befahren werden;

Das Grundstiick FI.Nr. 4024/22 ist ein stralRenmalig nicht erschlos-
senes Hinterliegergrundstuck.

Brauchwasser
Das Grundstick mit der FI.Nr. 4024/12 ist'an.die Wasserversorgung
angeschlossen.

Kanal
Abwasser flieRen in die Kanalisation.

Strom
Ein Stromanschluss ist filr’das Grundstiick FI.Nr. 4024/12 vorhan-
den.

Sonstige Anschliisse
Ein Telefonanschluss ist fiir das Grundsttick FI.Nr. 4024/12 vorhan-
den.

ErschlieRungskosten

e -Gemal Schreiben der Ingolstadter Kommunalbetriebe AGR vom
21.11.2022:

... bezugnehmend auf lhre Anfrage zur Verkehrswertermittiung ...
fur die oben genannten Grundstlicke, teilen wir lhnen folgenden
Sachstand zum Kanal- und Wasserbeitrag mit:

Die Grundstiicke sind durch leitungsgebundene Einrichtungen (Ka-
nal- und Wasserleitung) erschlossen und die Beitrdge wurde wie
folgt abgegolten / festgesetzt.

FI.Nr. 4024/12

Der Kanalbeitrag ist fuir eine Grundstiicksflache von 857 m2 und fir
eine Geschossflache von 335,36 m? als abgegolten anzurechnen.
(= Altbestand 12/66).

Der Wasserbeitrag ist fir eine Grundstiicksflache von 857 m2 und
fur eine Geschossflache von 335,36 m2 als abgegolten anzusehen.
(= Altbestand 12/84)

Die derzeit vorhandene Geschossflache auf dem Grundstiick be-
tragt 335,36 m2.

FI.Nr. 4024/21

Der Kanalbeitrag ist fir eine Geschossflache von 300 m2 und fir
eine Geschossflache von 150,00 m2als abgegolten anzurechnen. (=
GFZ 0,5)

Der Wasserbeitrag ist fir eine Grundstiicksflache von 300 m2 und
fur eine Geschossflache von 75,00 m? als abgegolten anzusehen.
(= GFZ 0,25 / unbebaute Grundstticke).

Die derzeit vorhandene Geschossflache auf dem Grundstiick be-
tragt 0,00 m2,
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FI.Nr. 4024/22

Der Kanalbeitrag ist fur eine Geschossflache von 288 m2 und fir
eine Geschossflache von 123,20 m? als abgegolten anzurechnen.
(= Altbestand 12/66)

Der Wasserbeitrag ist fur eine Grundstiicksflache von 288 m2 und
fur eine Geschossflache von 123,20 m? als abgegolten anzusehen.
(= Altbestand 12/84)

Die derzeit vorhandene Geschossflache auf dem Grundstuck be-
tragt 0,00 m2,

Noch ausstehende Beitragszahlungen oder Maflinahmen, die der-
zeit einen Beitrag auslosen wirden, sind uns fur Kanal- und Was-
serbeitrage fur oben genanntes Grundstiick nicht bekannt. ..."

e Gemall E-Mail des Tiefbauamts derStadt Ingolstadt vom
21.11.2022:

... die Grundstiicke Flurnummern 4024/12, 4024/21 und 4024/22,
Feldkirchener Stral3e 52, in Ingolstadt sind erschlossen. Sie liegen
an der Feldkirchener Stral3e an.

Fur die Grundsticke sind die ErschlieBungsbeitrage nach dem Bau-
gesetzbuch zum Stichtag.06. September 2022 als abgegolten anzu-
sehen. Die anliegende Anlage ist i. S. d. BauGB endgiiltig herge-
stellt. Es werden demnach keine weiteren ErschlieBungsbeitrage
anfallen.

Es wird im-Weiteren davon ausgegangen, dass die ErschlieBungs-
kosten nach’§8°127 bzw. § 128 BauGB und nach KAG (Kommunal-
abgabengesetz) bereits abgerechnet sind bzw. noch zu zahlende
und / oder ausstehende ErschlieBungskosten in Bezug auf die be-
stehende Bebauung/Geschossflache zum Wertermittlungsstichtag
nicht vorhanden sind.
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3.6 Bauplanungs-
recht
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- Gemal E-Mail des Stadtplanungsamts Ingolstadt vom 11.09.2023:

»-.. die genannten Flurnummern liegen nicht im Geltungsbereich eines Be-
bauungsplanes. Der Flachennutzungsplan stellt diese als Wohnbauflachen
nach § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO dar. ..."

Fur das Gebiet existiert kein Bebauungsplan. Die zulassige Bebauung rich-
tet sich nach dem § 34 BauGB:

§ 34 BauGB:
Zuléssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ort-
steile:

Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zu-
lassig, wenn es sich nach Art und Maf3-der. baulichen Nutzung, der Bau-
weise und der Grundstiicksflache, die-uberbaut werden soll, in die Eigenart
der ndaheren Umgebung einflgt und.die ' ErschlieBung gesichert ist. Die An-
forderungen an gesunde Wohn--und Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt
bleiben; das Ortsbhild darf nicht beeintrachtigt werden.

e Denkmalschutz
In der bayerischen.Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes fiir Denk-
malpflege besteht keine Eintragung.

e Bei einem ‘Abbruch der bestehenden Gebaude kann eine genaue Aus-
sage uber-eine zukinftige Bebauung nur Uber eine Bauvoranfrage oder ei-
nen Bauantrag abschlie3end geklart werden.
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3.7 Beeintrachti-
gungen

3.7.1 Larm
Keine standortuntblichen, wertbeeinflussenden Beeintrachtigungen
vorhanden.
Im Umweltatlas Larmbelastungskataster des Bayerischen Landes-
amts flr Umwelt liegt das Bewertungsobjekt ca. 125 m Luftlinie von
einem Gebiet mit Uber 55 - 75 db(A) entfernt.

3.7.2 Betriebe
Keine standortunublichen, wertbeeinflussenden Beeintrachtigungen
vorhanden.

3.7.3 Geruch
Keine standortunublichen, wertbeeinflussenden Beeintrachtigungen
vorhanden.

3.7.4 Altlasten
Das Grundstiick wurde nicht in/Hinblick auf Altlasten geprift. Hin-
weise auf Altlasten sind_nicht vorhanden. Altlastenfreiheit wird un-
terstellt.
Die Bodenbeschaffenheit (z.B. Bodengute, Eignung als Baugrund,
Belastung mit Altablagerungen) wurde im Rahmen dieses Verkehrs-
wertgutachtens! nicht untersucht. Diesbeziigliche Untersuchungen
kénnen nur_durch einen entsprechenden Fachgutachter durchge-
fuhrt werden:.
Im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens wurde lediglich bei der
Sichtung-der vorgelegten Unterlagen und beim Ortstermin auf mog-
liche Indikatoren fir Besonderheiten des Bodens geachtet. Auffal-
ligkeiten waren nicht erkennbar. Dementsprechend wird eine stand-
ortibliche Bodenbeschaffenheit ohne bewertungsrelevante Beson-
derheiten unterstellt.

Erganzend wurden Anfragen bei Behtérden vorgenommen:

e Laut E-Mail des Umweltamtes der Stadt Ingolstadt vom 22. No-
vember 2022:

... Das Umweltamt der Stadt Ingolstadt teilt mit, dass das oben ge-
nannte Objekt nicht in dem Altlasten-, Bodenschutz- und Deponiein-
formationssystem des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt (ABu-
DIS) registriert ist.

Eine frihere umweltrelevante Nutzung ist dem Umweltamt nicht be-
kannt. ..."

3.7.5 Immissionen / Sonstiges
Keine standortunublichen, wertbeeinflussenden Beeintrachtigungen
vorhanden.
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4.

Gebaudebeschreibung

4.1 Wohngebaude, FI.Nr. 4024/12 bauliche Nutzung und Baujahre

NN\

Laut vorliegendem Gutachten vom 23. Juni 2020, It. Planunterlagen, nach
Angaben der betreibenden Glaubigerin und der Schuldnerin sowie nach Be-
sichtigung vor Ort:

Die altesten, auffindbaren Planunterlagen sind aus dem Jahr-1944. Damals
wurde an ein bestehendes Wohnhaus, das sich z.T."auf'dem Bewertungs-
grundstick befindet, eine Notwohnung angebaut. Das heif3t, dass die altes-
ten Bauteile von vor 1944 stammen (im Weiteren ,Altbau” genannt).

Laut vorliegenden Planunterlagen von:
1968  wurde ein Einfamilienwohnhaus mit Keller- und Erdgeschoss und
Flachdach angebaut sowie ein.Garagengebaude errichtet

1970  wurden bauliche Veranderung an dem bestehenden o.g. Wohn-
haus vorgenommen (u.a. Einbau einer Garage im Kellergeschoss)

1974  wurde das Wohnhaus-aufgestockt, das heil3t, dass ein zusatzli-
ches Geschoss, errichtet wurde. Dieses zuséatzliche Geschoss
(Obergeschoss) wurde nie fertiggestellt und befindet sich It. An-
gabe von der betreibenden Glaubigerin seit 1976 im Rohbauzu-
stand-und'ist nur Uber ein Fenster im Dachgeschoss ,Altbau” er-
reichbar. Eine Treppe vom EG zum OG ist nicht vorhanden,
ebenso fehlt eine Aussparung / Durchbruch in der Decke Uber EG
(ehemaliges Dach des Gebaudes)

2015 wurde It. Angabe von der betreibenden Glaubigerin eine neue Hei-
zungsanlage eingebaut.

Das Wohnhaus stellt sich zum Wertermittlungsstichtag 01. Februar 2023 als
Einfamilienwohnhaus mit Kellergeschoss (mit integrierter Garage), Erdge-
schoss und im Prinzip mit einem nicht zugangigen Obergeschoss im Roh-
bauzustand und einem Dachgeschoss im Altbau dar.

Der Altbau hat ein Kellergeschoss, ein Erdgeschoss und ein ausgebautes
Dachgeschoss sowie einen Spitzboden.

Der Altbau hat ein Satteldach, das in Ost-West-Richtung verlauft, das rest-
liche Gebaude (Anbau) hat ein Satteldach, das in Nord-Sud-Richtung ver-
lauft.

Abmessungen Wohnhaus It. vorliegenden Planunterlagen,
z.T. aus den Planunterlagen gemessen:

ca. 19,660 m * 11,960 m * 6,400 m
( L * B *  Trauthbhe )
Firsthohe ca. 8,000 m
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Wohnflache
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Nach vorliegenden Planunterlagen und in Anlehnung an vorliegende Wohn-
flachenberechnung. Die Wohnflachen konnten nicht tberprift werden und
wurden iibernommen. Eine genaue Uberpriifung der Grunddaten der Plan-
unterlagen konnte nicht vorgenommen werden, die Richtigkeit wird hier un-
terstellt. Da sich die in den Planen angegebenen Flachen - und MalRanga-
ben auf Rohbaumalie beziehen, wird in Anlehnung an die mittlerweile zu-
rickgezogene DIN 283 fur die Putz- und Wandflachenverkleidungein pau-
schaler Abzug von 3 % vorgenommen. Ansonsten wurde die Berechnung
in Anlehnung an die WoFIV (Wohnflachenberechnung) vorgenommen. Die
Balkone/Loggien/Terrassen wurden anteilig mit ¥4 derFlache angerechnet.
Die Berechnung ist nur grob tberschléagig, eine Gewahr wird nicht ibernom-
men. Vgl. Anlage 8

Erdgeschoss

Diele ca. 5,20'm?
Flur ca. 3,88 m2
Arbeitzimmer ca. 9,44 m2
Schlafzimmer ca. 16,54 m?
Kinderzimmer ca. 13,26 m?
Bad ca. 4,68 m?
WwcC ca. 2,42 m2
Kiche ca. 9,68 m2
Wohnzimmer ca. 28,92 m?
Essecke ca. 6,41 m2
Blgelzimmer ca. 8,14 m2
Spielzimmer ca. 18,14 m2

Obergeschoss/Dachgeschoss

Gastezimmer ca. 13,47 m?
140,18 m?

abzgl. 3 % Putz ca. 4,21 mz2
ca. 135,97 m?

Terrasse, anteilig ca. 4,53 m2
140,50 m2

Gesamte Wohnflache rd. 141,00 m?2
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Nutzungsflache

Brutto-Grundflache
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Nutzungsflachen sind im Kellergeschoss vorhanden.

Nach vorliegenden Planunterlagen und nach DIN 277.

Die Mal3e wurden nur stichprobenartig Uberpriift und Ubernommen. Eine
genaue Uberprifung der Grunddaten der Planunterlagenwurde nicht vor-
genommen, die Richtigkeit wird hier unterstellt. Die Berechnung ist nur grob
Uberschlagig, eine Gewahr wird nicht ibernommen;

Die folgende Ermittlung erfolgt auf der Basis der Planunterlagen. Eine ge-
naue Berechnung liegt nicht vor, sodass eine.uberschlagige Ermittlung an-
hand der in den Planen eingetragenen Malf3e durchgefihrt werden musste.
Die ermittelten Werte sind Néaherungswerte, die von den exakten Werten
abweichen kdénnen, was fur die Wertermittlung von untergeordneter Bedeu-
tung ist. Eine Haftung fur die Richtigkeit’der Daten kann nicht ibernommen
werden.

KG:
ca. 16,50 m * 7,85m +

8,36 m * 442m = 166,48 m?
EG:
ca. 16,56 m * 791m +

828m * 413m = 165,19 m2
OG/DG:
ca. 16,66 m * 80lm +

828m * 413m = 167,64 m2

499,31 m2

Gesamte Brutto-Grundflache rd. 499,00 m?
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Brutto-Rauminhalt

N2\

Seite 18

Nach vorliegenden Unterlagen, z.T. wurden MaRRe aus den Unterlagen ge-
messen. Die Male wurden nur stichprobenartig tGberprift und Gbernom-
men. Eine genaue Uberpriifung der Grunddaten der Unterlagen wurde nicht
vorgenommen, die Richtigkeit wird hier unterstellt.
Die Berechnung ist nur grob Uiberschlagig, eine Gewahr wird nicht ilbernom-

men.

KG: ca. 1650m *
442m *

EG: ca. 16,56 m *
8,28m *

OG/DG: ca. 8,28m *
16,66 m *
16,66 m *

Gesamter Brutto-Rauminhalt

7,85 m
8,36 m

7,91 m
4,13 m

4,13 m
8,01m
8,01'm

Sachverstandigenbiro M. Gersdorf-Stahn Dipl.-Ing. (FH)
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2,40 m
2,70 m
0,65 m
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1.427,61 m3

1.428.00 m3
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Das Wohngebaude
beinhaltet

N2\

e Altbau
Keller 5, Keller 6 (genutzt als Vorratsraum; mit verschlossener
Treppe zum Altbau EG)

e Anbau
Treppenhaus, Treppe, Keller 1, Keller 2, Oltankraum, ‘Keller 3,
Heizungsraum, Keller 4 mit auRenliegender Ranipe

e Altbau

Bugelzimmer (ehemalige Kuche), Spielzimmer (ehemaliges
Wohnzimmer) mit Treppe in Dachgéschoss;

das Bigelzimmer und Spielzimmer, sind nur Uber die Kiiche er-
reichbar

e Anbau
Treppenhaus, Treppe, Diele, Flur, Kinderzimmer 1 (It. Plan Kin-
derzimmer), Schlafzimmer, Kinderzimmer 2 (It. Plan Kinderzim-
mer), Bad, WC, Kiiche (It. Plan Kinderzimmer), Wohnzimmer,
Terrasse

e Altbau
Gastezimmer mit Luke zum Spitzboden (wurde nicht besichtigt)

e Anbau

nicht ausgebaut, Rohbauzustand;

nur Gber den Altbau bzw. Gber eine Fensteroffnung im Gastezim-
mer Altbau erreichbar;

Treppe sowie ein Durchbruch / Aussparung in der Decke uber
EG ist nicht vorhanden;

Die Planunterlagen stimmen mit der Ortlichkeit nicht in allen Berei-
chen uberein.

Sachverstandigenbiro M. Gersdorf-Stahn Dipl.-Ing. (FH)
BeckerstralRe 7 e 85049 Ingolstadt
Tel. 0841 - 98 11 33 6 @ Fax 0841 - 98 11 33 7 e E-Mail buero@gersdorf-stahn.de

Von der Industrie- und Handelskammer fir Minchen und Oberbayern &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fur
die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken



- Verkehrswertgutachten vom 27.09.2023 - 4 K 81/21 -
Einfamilienwohnhaus, Feldkirchener StralRe 52, 85055 Ingolstadt
unbebautes Grundstiick N&he Feldkirchener Strale, 85055 Ingolstadt

unbebautes Grundstiick, Nahe HeysestraBe, 85055 Ingolstadt - Seite 20

Baubeschreibung Wohngebaude

Nach Augenschein, laut vorliegenden Unterlagen und It. Vorgutachten.
In der folgenden Baubeschreibung, die keinen Anspruch auf Vollstandigkeit erhebt, werden nur die wesent-
lichen und Uberwiegenden Merkmale aufgefuhrt.

Baujahr: vor 1944, 1968/1969/1970, 1974/1975
Fundamente: Beton (Annahme)
Bodenplatte: Beton (Annahme)

Kellerumfassungs-
wande: Beton (Annahme), d = 35 cm - 40 cm (It. Plan)

AuRRenwande: - Mauerwerk, d = 25 cm - 30 cm (It-‘Plan)
- Kommunwand (im Osten)
- Glasbausteine mit integrierter. Hauseingangstir und mit Katzenklappe

Innenwénde: Mauerwerk, d = ca. 11,50 cm bis 25 cm (lt. Plan)

Decken: KG: - Stahlbetondecken (lt. Plan)
EG: - Holzbalkendecke und Stahlbetondecke (It. Plan)
DG: - Holzbalkendecke (lt. Plan)

Treppen: e-Altbau
KG: - vom Anbau (Keller 4) zum Altbau (Keller 5) fihrt eine Stufe nach
oben
- Keller 6:

Massivtreppe, verschlossen

EG-DG: - Spielzimmer:
Treppe mit Trittstufen aus Kunststein

DG: - Gastezimmer mit Luke zum Dachspitz;
nur mittels einer Leiter begehbar

e Anbau
EG-KG: - Massivtreppe, Trittstufen mit Kunststeinbelag, Setzstufen
gefliest, schmiedeeiserner Handlauf an der Wand

EG: - Massivtreppe, Tritt- und Setzstufen mit Natursteinbelag, fihrt
vom Treppenhaus/Eingang zur Diele;
Handlauf Stahl/Holzkonstruktion
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MaRnahmen fir
Warme- und
Schallschutz:

Dach:

Kamin:

Kaminkopf:

Dachrinnen und

Fallrohre:

Fensterbanke:

Fensterbleche:

Rollladen:

Balkon:

Terrasse:

N2\

Annahme: Nach den wéahrend der Bauzeit giltigen DIN-Normen und Vorschrif-
ten.

e Altbau

- symmetrisches Satteldach

- Dachneigung ca. 50° (aus den Planunterlagen gemessen)
- Dachstuhl aus Holz

- Dachgaube aulRen mit Kupferblech verkleidet

- Dacheindeckung mit Biberschwanz

e Anbau

- symmetrisches, schwach geneigtes Satteldach

- Dachneigung ca. 20 ° (aus den Planunterlagen gemessen)
- Dachstuhl aus Holz

- Dacheindeckung mit Profildachpfannen

e Altbau
einzugiger Kamin

e Anbau
dreiztgiger Kamin

e Altbau
Uber Dach verklinkert

e Anbau
Uber Dach verklinkert

Kupferblech

KG: - z.T. Naturstein
EG: - Naturstein, Fliesen

- Kunststein
- Naturstein

z.T. Kunststoffrollos mit z.T. aul3en aufgesetzten Rollokasten

e Anbau
DG: - mit Dachuberstand Gberdachter Balkon, betonierte Kragplatte,
Balkongelander aus Holz

e Anbau

- zur Terrasse fuhren 6 Stufen nach oben, Trittstufen mit Kunststeinbelag
- z.T. mit dartber liegendem Balkon Uberdachte Terrasse

- Boden mit Waschbetonplatten belegt
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Versorgungs-

einrichtungen:

Abwasser-
beseitigung:

Sanitare

Einrichtungen:

Elektrische
Installation:

Heizung:

NN\

Strom, Wasser, Telefon, Gas (Annahme), Dachstander auf dem Dach

Uber Revisionsschacht in das Kanalsystem

e Altbau

KG: - Keller 5:
Stand-WC mit Drucksptilung, Waschbecken mit Kaltwasserauslass,
Einbaubadewanne, Kaltwasserauslass, Anschluss und Ablauf fir
Waschmaschine

DG: - Gastezimmer:
Waschbecken mit Zweihebelbatterie und elektrisch betriebenem
Durchlauferhitzer

e Anbau
KG: - Heizungsraum:
Hauptwasseranschluss mit Wasserzahler
EG: - Bad:
Einbaubadewanne mit Wannenfiill- und Brausebatterie und Brause-
garnitur, Doppelwaschbecken mitjeweils Einhebelbatterie,
Einbaudusche mit Brausebatterie und Brausegarnitur
- WC:
Stand-WC mit Hangespiilkasten, Waschbecken Einhebelbatterie

e Altbau
EG: - Spielzimmer:
Elektroverteilung mit Drehstromzahler fur das gesamte Wohnhaus

e Anbau
KG;~ Treppenhaus:
Sicherungskasten

e Altbau
EG: - Heizkorper mit Thermostatventil
DG: - Heizk6rper mit Thermostatventil

e Anbau
KG: - Heizkdrper mit Thermostatventil (It. Angabe im Keller 4 abgeklemmt)
- Treppenhaus:
Kaminofen fiir feste Brennstoffe
- Oltankraum:
kellergeschweif3ter Oltank aus Stahl mit 7.000 Liter Nenninhalt
(It. Angabe)
- Heizungsraum:
zentrale Heizungs- und Brauchwassererwarmungsanlage,
Fabrikat Viessmann, Vitoladens 300-T,
Speicher-Wasserwarmer, Vitocell 100-H mit 200 Liter Nenninhalt

EG: - Heizk6rper mit Thermostatventil
DG: - z.T. Heizkdper vorhanden
Sachverstandigenbiro M. Gersdorf-Stahn Dipl.-Ing. (FH)
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Lichte Hohen: e Altbau
KG: - ca. 2,19 m im Keller 5
EG: - ca. 2,51 m im Bugelzimmer
DG: - bis zu ca. 2,28 m Gastezimmer
- ca. 1,24 m Kniestock im Gastezimmer

e Anbau
KG: - ca. 2,15 m im Treppenhaus
- ca. 2,18 m im Heizungsraum
EG: - ca. 2,53 m in der Diele
DG: - ca. 3,55 m Kniestockhdhe
- ca. 5,05 m bis UK First

FuRbdden: e Altbau
KG: - Natursteinbelag
EG: - Kunststoffbelag, Kunststoffbelag
DG: - Kunststoffbelag

e Anbau

KG: - Fliesen, Kunststoff, Estrich

EG: - Natursteinbelag, Kunststoffbelag, Parkett, Fliesen, Holz
DG: - Estrich mit Beschichtung

Innenputz: e Altbau
KG: - Putz vorhanden
EG: - Putz vorhanden
DG: - Putz vorhanden

e Anbau

KG: - Putz vorhanden

EG: - Putz vorhanden

DG: - kein.Putz vorhanden

Wandbehandlung: ¢ Altbau
KG: - Putz und Anstrich, z.T. Fliesenschild an den Wé&nden
EG: - Tapete, Putz und Anstrich, Verkleidung mit Kork
DG: - Tapete, Verkleidung aus Holz

e Anbau

KG: - Fliesen, Tapete, Putz und z.T. Anstrich

EG: - Putz und Anstrich, Fliesen, Tapete, raumhoch gefliest im Bad,
z. T. gefliest im WC, Fliesenschild im Arbeitsbereich der Kiiche

DG: - Mauerwerk unverputzt

Ansichten: - AuBenputz z.T. Strukturputz mit Fassadenanstrich
- Fliesen/Naturstein
- Verkleidung mit Kunststoffpaneelen
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Hausein-
gangstur: e Anbau
EG: - Aluminiumblechtirblatt mit Lichtausschnitten und Drahtverglasung in
Zarge
Innentiren: e Altbau
KG: - keine vorhanden
EG: - Schiebetir aus Holz mit Lichtausschnitt und Verglasung zwischen
Blgelzimmer und Spielzimmer
e Anbau
KG: - gemauerte Segmentbogenaussparung zwischen Treppenhaus und
Keller 1,
StahltUrblatter in Stahlzarge z.T. mit Verkleidung,
Stahlluke zwischen Keller 3 und Oltankraum
EG: - gemauerte Segmentbogenaussparung zwischen Diele und Flur,
kunststoffbeschichtete Turblatter, z.T. mit Lichtausschnitt und
Verglasung in Zarge
Tore: e Anbau
KG: - Keller 4:
zweifligeliges Garagentor.aus Stahlblech mit Verglasung
Fenster: e Altbau

NN\
K

KG: - Holzfenster mit Isolierverglasung zwischen Keller 4 und Keller 5

EG: - Kunststofffenster mit Zweischeiben/Isolierverglasung,
abschlieRbare TFerrassentir aus Kunststoff mit Zweischeiben/Isolier-
verglasung

DG: - Holzfenster mit Isolierverglasung

e Anbau
KG:~ Kunststofffenster mit Zweischeibenverglasung, einscheibiges Stahlkeller-
fenster mit Mausegitter
EG: - Kunststofffenster mit Zweischeiben/Isolierverglasung,
feststehende Fensterfront aus Kunststoff mit Isolierverglasung (Wohn-
zimmer),
zweifliigelige Terrassenausgangstir aus Kunststoff mit Isolierverglasung
DG: - Kunststofffenster mit Zweischeiben/Isolierverglasung, Balkonausgangs-
tiren aus Kunststoff mit Zweischeiben/Isolierverglasung,
Oberlichter aus Kunststoff mit Zweischeiben/Isolierverglasung
z.T. in Kippausfuihrung
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Decken-

untersichten:

Energetische
Eigenschaften:

N2\

e Altbau

KG: - Putz und Anstrich

EG: - Verkleidung mit Holz

DG: - Putz und Anstrich, Deckenschragen z.T. mit Holz verkleidet

e Anbau

KG: - Verkleidung mit Holz, Putz und Anstrich

EG: - Verkleidung mit Styrodur-Dekorpaneelen, Verkleidung mit Dekor-
paneelen aus Kunststoff, Verkleidung mit Holz, Putz und Anstrich

Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt.

Es ist davon auszugehen, dass der Bauzustand zu beiden Wertermittlungsstich-
tagen nicht den Anforderungen der gultigen Energieeinsparverordnung fur Neu-
bauten entspricht. Der Standard ist veraltet.
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Gesamter Bauzustand: unzureichend - wertlos (vgl. Skala Beurteilung, Anlage 20)

Ausfihrung: - einfach - mittel - gut
Ausstattung: - einfach - mittel - gehoben
Unterhaltung: - sorgfaltig - normal - nachldssig -
Mangel / Schaden: e Altbau

KG: - Keller 5:

bis zu raumhohe Feuchtigkeitsschaden an den Wanden
Vgl. Anlage 29, Foto 17

- Keller 6:
raumhohe Feuchtigkeitsschaden an den.Wéanden
Vgl. Anlage 29, Foto 18

DG: - Gastezimmer:
Deckuntersicht im Bereich des Kamins mit Putz- und Anstrichschaden

e Anbau:

KG: - Heizungsraum:
Putz- und Anstrichschaden durch Feuchtigkeit an den Wanden
bis zu einer Héhe von ca. 1,50 m
Vgl. Anlage 28;+Foto 15

EG: - beschadigte Hauseingangstur
- gebrochene Glasbausteine
Vgl..Anlage 23, Foto 5

Instandhaltungsstau:.~In allen Bereichen ist starker Instandhaltungsstau vorhanden (Wand- und Bo-
denbelage, Fenster, Sanitar, etc.).

Es sind Baumangel, Bauschéden und Instandhaltungsstau und nicht fertig ge-
stellte Bauteile vorhanden. Das Gebé&ude befindet sich in schlechterem Zustand
als es bei normaler Instandhaltung der Fall wére.

Sachverstandigenbiro M. Gersdorf-Stahn Dipl.-Ing. (FH)
BeckerstralRe 7 e 85049 Ingolstadt
Tel. 0841 - 98 11 33 6 @ Fax 0841 - 98 11 33 7 e E-Mail buero@gersdorf-stahn.de

N2\

' Von der Industrie- und Handelskammer fir Minchen und Oberbayern &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fur
} die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken



- Verkehrswertgutachten vom 27.09.2023 - 4 K 81/21 -
Einfamilienwohnhaus, Feldkirchener StralRe 52, 85055 Ingolstadt
unbebautes Grundstiick N&he Feldkirchener Strale, 85055 Ingolstadt

unbebautes Grundstiick, Nahe HeysestraBe, 85055 Ingolstadt - Seite 27

Vermeintliches
Zubehor

e Anbau:
KG: - Treppenhaus:
Kaminofen fir feste Brennstoffe
Einbaujahr und Anschaffungskosten: unbekannt
Geschatzter, pauschaler Zeitwert - wertlos

EG: - Bad:
Badezimmermaobel
Vgl. Anlage 32, Foto 23
Anschaffungskosten: unbekannt
Geschatzter, pauschaler Zeitwert - wertlos

- Kuche:
Einbaukutiche,
Vgl. Anlage 33, Foto 25
Anschaffungskosten: unbekannt
Geschatzter, pauschaler Zeitwert - wertlos

e Altbau:
EG: - ehemalige Kiiche:
Einbauktiche,
Vgl. Anlage 33; Foto 26
Anschaffungskesten: unbekannt
Geschétzter,pauschaler Zeitwert - wertlos
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4.2 Garagengebaude, bauliche Nutzung und Baujahr

Das Garagengebaude, eine Doppelgarage, ist nicht unterkellert, hat ein
Pultdach und wurde 1969 fertiggestellt (Bauvollendungsanzeige).

Das Garagengebaude steht im Siden und Westen auf der Grundstiicks-
grenze.

Abmessungen lIt. vorliegenden Planunterlagen
und nach Messungen aus dem Lageplan:

ca. 8,570 m * 6,040 m *./bis zu 3,15 m

Nutzungsflache

Die folgende Ermittlung erfolgt auf der-Basis der Planunterlagen. Eine ge-
naue Berechnung liegt nicht vor, sodass eine Gberschlagige Ermittlung an-
hand der in den Planen eingetragenen Maf3e durchgefihrt werden musste.
Die ermittelten Werte sind"Néherungswerte, die von den exakten Werten
abweichen kdnnen, was fir die Wertermittlung von untergeordneter Bedeu-
tung ist. Eine Haftung fiir die Richtigkeit der Daten kann nicht ibernommen

werden.

EG:

Garage ca. 44,17 m?

abzgl.. 3 %Putz ca. 1,33 m2
ca. 42,84 m2

Gesamte Nutzungsflache rd. 43,00 m2
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Brutto-Grundflache

Brutto-Rauminhalt

Das Garagengebaude
beinhaltet
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Nach vorliegenden Planunterlagen und nach DIN 277. Die folgende Ermitt-
lung erfolgt auf der Basis der Planunterlagen. Eine genaue Berechnung liegt
nicht vor, sodass eine Uberschlagige Ermittlung anhand der in den Planen
eingetragenen MalRe durchgefiihrt werden musste. Die ermittelten Werte
sind Naherungswerte, die von den exakten Werten abweichen kénnen, was
fur die Wertermittlung von untergeordneter Bedeutung ist. Eine Haftung flr
die Richtigkeit der Daten kann nicht ibernommen werden.

EG:
ca. 857m * 6,04m = 51,76 m2
Gesamte Brutto-Grundflache rd. 52,00 m2

Nach vorliegenden Planunterlagen. Eine genaue Uberpriifung der Grund-
daten konnte nicht vorgenommen werden, die Richtigkeit wird hier unter-
stellt. Die Berechnung ist nur grob tberschlagig, eine Gewéahr wird nicht
Ubernommen.

EG: ca. 857m * 6,04m * 300m = 155,29 m3
GesamterBrutto-Rauminhalt rd. 155,00 m3
EG: 2 Garagenstellplatze

Die Garage konnte nur sehr eingeschrénkt besichtigt werden, da sie u.a.
mit 2 PKWSs und Sonstigem verstellt bzw. vermullt war. Aul3en ist das Ge-
baude fast vollstandig mit Efeu bewachsen.
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Baubeschreibung Garagengebaude

Laut vorliegenden Unterlagen, nach Augenschein und It. Vorgutachten
In der folgenden Baubeschreibung, die keinen Anspruch auf Vollstandigkeit erhebt, werden nur die wesent-
lichen und Uberwiegenden Merkmale aufgefhrt.

Baujahr:

Fundamente:

Bodenplatte:

AuBRenwande:

MaRnahmen fir
Warme- und
Schallschutz:

Dach:

Dachrinnen und
Fallrohre:

Elektrische
Installation:

FuRbdden:

Innenputz:

Wandbehandlung:

Tor:

N2\

1969

Beton (Annahme)

Beton (Annahme)

Mauerwerk, d = 24 cm (It. Plan)

Annahme: Nach den wéahrend der Bauzeit giilltigen DIN-Normen und Vorschrif-

ten.

Pultdach aus einer Stahlkonstruktion und einer Eindeckung aus Wellasbestze-
mentplatten

Stahlblechiwerzinkt und gestrichen

Strom vorhanden (Annahme)

Beton

Putz vorhanden

Putz und Anstrich

1 Stahlblechkipptor und 1 Toréffnung ohne Tor
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Gesamter Bauzustand: unzureichend bis wertlos (vgl. Skala Beurteilung, Anlage 20)

Ausfuhrung:

Ausstattung:

Unterhaltung:

Méangel / Schaden:

Instandhaltungsstau:

N2\

- einfach - mittel - gut - sehrgut -

- einfach - mittel - gehoben -

- sorgfaltig - normal - nachldssig -

Feuchtigkeitsschaden an den Innenwénden

vorhanden
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4.3 AuBenanlagen

4.3.1 AuBBenanlagen
FI.Nr. 4024/12

4.3.2 AuBenanlagen
FI.Nr. 4024/21

N2\

Bodenbefestigung:

- 2.T. Betonsteinpflaster

- betonierte Rampe mit profilierten Fahrspuren zum KG Wohnhaus Anbau
(Keller 4), Drainrinne vor dem Tor

- 2.T. massive Stltzmauern

Einfriedung:
- Maschendrahtzaun

- 2.T. Sichtschutz aus Kunststoff

- massive Wand aus Waschbetonplatten

- zweifliigeliges Einfahrtstor aus Stahl

- Eingangs- bzw. Gartentiir aus Stahl

- massive Mauer aus Beton / Betonlochmauer (marode, Rissbildung)

Gartengestaltung:
- stark verwilderter Garten mit Rasen, Busch- und Baumbepflanzung
- Milltonnenhaus

Hundehitte:

- im Nordosten des Grundstiicks, auf der 6stlichen Grundstiicksgrenze
befindet eine Hundehiitte aus einer Holz/Stahlkonstruktion.
Vgl Anlage 40, Foto 39.
Das Gebaude ist wertlos.

Gartengestaltung:
- stark verwilderter Garten mit Rasen, Busch- und Baumbepflanzung
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4.3.3 AuBenanlagen
FI.Nr. 4024/22

Einfriedung:
- Maschendrahtzaun

Gartengestaltung:
- stark verwilderter Garten mit Rasen, Busch- und Baumbepflanzung

Nebengebéaude:
- auf dem Grundstiick im Anschluss an das Garagengebéaude auf

FI.Nr. 4024/22 befindet sich ein altes, massives'/Nebengebaude
Vgl. Anlage 40, Foto 38
- das Gebaude konnte aufgrund umfanglichen, Pflanzenbewuchs weder
von innen und nur eingeschrankt von auf3en besichtigt werden
- Brutto-Rauminhalt nach Messungen.aus dem Lageplan und
nach Angaben von der betreibenden.Glaubigerin (Hohe):

EG ca. 260m * 300m * 200m = 15,60 m3

Gesamter Brutto-Rauminhalt rd. 16,00 m?3
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5. Wertermittlungsverfahren

Unbebaute Grundstiicke
Bodenwertanteil
bebauter Grundstiicke

Vergleichswertverfahren
8§ 24 bis 26 _
ImmoWertV — Vergleichswert

Bebaute Grundstiicke
Eigentumswohnungen

Preismessung nach Ertrags-
fahigkeit des Grundstiicks

- Mietwohnh&user

- gewerblich - industriell

genutzte Grundstiicke Ertragswertverfahren

) girﬂllzg?agkeenutzte 88 27 bis 34 ImmoeWertV |—» Ertragswert

- 6ffentlich genutzte
Grundsticke

- Sonderimmobilien z.B.
Dienstleistungs- und
Freizeitimmobilien

Preisbemessung nach ver-
korperten Herstellungskosten Sachwertverfahren

- E-i-n_ und Zweifamilien- 88 35 bis 39 ImmoWertV |[— Sachwert
auser
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6.

Ableitung des Verkehrswertes
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Vorlaufiger
Vergleichswert
88 24 und 26 ImmoWertV

l

Vorlaufiger
Ertragswert
88 27 bis 34 ImmoWertV

l

Vorlaufiger
Sachwert
88 35 bis 39 ImmoWertV

|

Marktanpassung zur Berticksichtigung der Lage auf dem Grundsticksmarkt
durch objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatz,

Sachwert- und Vergleichswertfaktor

Marktangepasster
vorlaufiger
Vergleichswert

l

Marktangepasster
vorlaufiger
Ertragswert

|

Marktangepasster
vorlaufiger
Sachwert

l

Erhaltungszustand

Subsidiare Berilicksichtigung objektspezifischer Grundstiicksmerkmale, namentlich
- Baumingel und Bauschaden; wirtschaftliche Uberalterung, tiberdurchschnittlicher

- von marktublich erzielbaren-Ertragen erheblich abweichende Ertrage usw.

sowie weitere Besonderheiten des Bewertungsobjekts, die trotz Anwendung von objektspezifisch
angepassten Vergleichsfaktoren bebauter Grundstlicke, Liegenschaftszinsséatze und
Sachwertfaktoren erganzend zu beriicksichtigen sind.

Vergleichswert

Ertragswert

Sachwert

Bei Heranziehung mehrerer Verfahren

Wiirdigung der Aussagefahigkeit der Ergebnisse
der angewandten Verfahren (8 6 Abs. 4 ImmoWertV)

VERKEHRSWERT

(Marktwert)
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Verfahren - Allgemein

In ihren Grundzigen werden mit den klassischen, in der ImmoWertV geregelten, Wertermittlungsverfahren
(Vergleichs-, Ertrags- und Sachwertverfahren) Mechanismen wiedergegeben, die nach der Art des Grund-
stuicks auf dem jeweiligen Grundstuicksteilmarkt im gewohnlichen Geschéftsverkehr preisbestimmend sind.
Dies ist auch fur die Wahl des Ermittlungsverfahrens von Bedeutung.

Das Vergleichswertverfahren findet Anwendung, wenn - wie bei unbebauten Grundstlicken oder Eigen-
tumswohnungen - sich der Grundstiicksmarkt an Vergleichspreisen orientiert.

Das Vergleichswertverfahren kann grundséatzlich sowohl bei der Verkehrswertermittlung bebauter als auch
bei unbebauten Grundstiicken (Regelverfahren fir die Bodenwertermittlung unbebauter Grundstticke) zur
Anwendung kommen.

Die Verkehrswertermittiung bebauter Grundstiicke im Wege des Vergleichswertverfahrens scheitert zu-
meist an der hinreichenden Vergleichbarkeit der zur Verfiigung stehenden Kaufpreise, sodass das Verfah-
ren in der Regel bei nur Eigentumswohnungen angewendet werden kann.

Das Sachwertverfahren wird in den Féallen angewendet, in denen eine nicht auf Ertragserzielung gerich-
tete Eigennutzung das Marktgeschehen bestimmt. Hier sind in erster Linie Eigenheime (Ein- und Zweifa-
milienh&user) zu nennen, die Ublicherweise zum Zwecke der Eigennutzung gebaut und gekauft werden
und deren Zweckbestimmung nicht die Rendite ist.

Das Ertragswertverfahren ist fur die Verkehrswertermittiung von.immobilien geeignet, die Ublicherweise
zum Zwecke der Ertragserzielung (Renditeobjekte) gehandelt werden.

Vornehmlich auf den Ertragswert abzustellen ist sinnvoll, wenn,das zu bewertende Grundstiick dazu be-
stimmt ist, nachhaltig Ertrage zu erzielen, wie z.B. bei Mietwohnh&usern, Geschéfts- und Gewerbegrund-
stiicken. Dem Kéaufer eines derartigen Grundstliicks kommt es in erster Linie darauf an, welche Verzinsung
ihm das investierte Kapital in Gestalt der durch die Vermietung oder Verpachtung erzielten Ertrage erwirt-
schaftet.

Die Anwendung der genannten Verfahren fiihrt'zum Vergleichs-, Ertrags- und Sachwert. Es handelt sich
hierbei um vorlaufige Zwischenwerte, die-nicht ohne Weiteres, ohne evtl. Anpassung mit dem Verkehrswert
(Marktwert) im Sinne des § 194 BauGB identisch sein missen.

§ 194 BauGB:

.Der Verkehrswert (Marktwert).wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Er-
mittlung bezieht, im gewdéhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachli-
chen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Ge-
genstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzie-
len ware."

Unter dem gewohnlichen Geschéaftsverkehr wird dabei der Handel auf einem freien Markt verstanden,
wobei weder Kaufer noch Verkaufer unter Zeitdruck, Zwang oder Not stehen und allein objektive MalRstdbe
preisbestimmend sind.
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Verfahrensbegriindung - Bewertungsobjekt

Bewertungsgegenstand ist ein, mit einem Einfamilienwohnhaus mit Doppelgarage bebautes Grundstiick
sowie zwei unbebaute Grundstuicke.

e bebautes Grundstiick FI.Nr. 4024/12 (857 m?)

Das Grundstiick ist mit einem Einfamilienhaus und mit einem Garagengebaude bebaut. In der Regel ist
ausschlaggebend das Sachwertverfahren, da Einfamilienwohnhauser normalerweise vom Eigentiimer
bewohnt und nicht vermietet werden und der Ertrag nur eine untergeordnete Rolle spielt.

Zum Wertermittlungsstichtag 01. Februar 2023 besteht das Einfamilienwohnhaus aus einem Altbau,
dessen Baujahr vor 1944 liegt und einem Anbau, dessen Obergeschoss nicht zugangig ist und sich seit
1976, also seit 40 Jahren im Rohbauzustand befindet. Um das Obergeschoss nutzen zu'kénnen, wéare
es erforderlich, eine Aussparung in die Decke Uber EG zu schneiden, eine Treppe zu errichten und das
Obergeschoss auszubauen. Das heif3t, dass mit erheblichen Kosten zu rechnen ware.

Der Abbruch bzw. die Freilegung des Grundstucks ist die wirtschaftlich sinnvollere und angemessene
Lésung. Der Verkehrswert wird entsprechend den Gepflogenheiten auf dem-Markt aus dem Liquidati-
onswert (Bodenwert abzlglich Abbruchkosten) abgeleitet.

Bei einem Abbruch der bestehenden Gebaude kann eine genaue Aussage Uber eine zukiinftige Bebau-
ung nur Uber eine Bauvoranfrage oder einen Bauantrag abschlie3end geklart werden.

Das Sachwertverfahren und das Ertragswertverfahren werden nicht angewendet, da diese Verfahren in
dem hier vorliegenden Fall nicht zielfUhrend sind. Das Vergleichswertverfahren (fir das bebaute und
die unbebauten Grundstiicke) kann mangels Vergleichspreisen nicht durchgefiihrt werden.

e unbebautes Grundstiick FI.Nr. 4024/21 (300 m?)

Das unbebaute Grundstiick hat eine Breite von.ca. 10,50 m und ist daher als eher schmal einzustufen.
Zusatzlich ist im Grundbuch eine Abstandsflacheniibernahme fiir das FI.Nr. 4024/12 eingetragen, so
dass in Teilbereichen nur noch ca. 9,50'm Breite zur Verfiigung stehen. Von diesen 9,50 m wirde bei
einer evtl. Bebauung die Abstandflache von 3,0 m zum westl. und zum &stl. anschlieRenden Nachbarn
eingehalten werden missen. Fur die Bebauung wirde nur noch ein Streifen 3,50 m verbleiben.

Dieser Umstand, die Abstandsflacheniibernahme, wird spater als besonderes, objektspezifisches
Grundsticksmerkmalen (boG) unter Punkt 10.2 separat ausgewiesen.

e unbebautes Grundstick-FI.Nr. 4024/22 (288 m2)

Das unbebaute Hinterliegergrundstiick, dessen ErschlieBung nicht gesichert ist, hat eine Breite von ca.
11,00 m und ist daher-als eher schmal einzustufen.

Zusatzlich ist im-Grundbuch eine Abstandsflachenlibernahme fiir das FI.Nr. 4024/12 eingetragen, so
dass in Teilbereichen nur noch ca. 10,00 m Breite zur Verfligung stehen. Von diesen 10,00 m wiirde bei
einer evtl. Bebauung die Abstandflache von 3,00 m zum westl. und zum 6stl. anschlieRenden Nachbarn
eingehalten werden mussen. Fir die Bebauung wiirde nur noch ein Streifen von ca. 4,00 m verbleiben.
Dieser Umstand, die Abstandsflacheniibernahme, wird spéater als besonderes, objektspezifisches
Grundstiicksmerkmalen (boG) unter Punkt 10.3 separat ausgewiesen.
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7. Bodenwert

Nach 88 40 bis 45 der ImmoWertV ist der Bodenwert vorrangig im Ver-
gleichswertverfahren zu ermitteln. Dabei kann der Bodenwert auch auf
Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte bzw. eines objektspezifisch ange-
passten Bodenrichtwerts ermittelt werden.

Zur Ermittlung eines objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts sind die
ermittelten Bodenrichtwerte auf ihre Eignung zu prifen und bei etwaigen
Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupas-
sen.

Gemal § 25 ImmoWertV sind Bodenrichtwerte zum Vergleich geeignet,
wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinrei-
chend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks
Ubereinstimmen.

7.1 Bodenwert, Grundstiick FI.Nr. 4024/12

Bodenrichtwert

NN\

Wertermittlungsstichtag: 01. Februar 2023

Flurstiick-Nr.: 4024/12

GrundstlicksgroRe: 857 m2

Zustandsstufe: baureifes Land (bebautes Land)

Art und Mafd

der baulichen Nutzung: gemal § 34 BauGB
Wohnbauflache
(It. Flachennutzungsplan)

ErschlieBungszustand: erschlieBungsbeitragsfrei, hinsichtlich
Grunderwerb

Bauweise: offen

Grundstiickszuschnitt: schmal, langgestreckt

Relativer Lagewert: normal = 100 %

Der Bodenwert aus der Richtwertliste, Stand 01.01.2022, betragt fir
Ingolstadt, Richtwertzone 0730, Stadtteil St. Konrad

1.150 €/m2, erschlieBungsbeitragsfrei

bezogen auf eine wGFZ von 0,80
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Ermittlung des Ver-
gleichswerts

Bewertung / Fazit
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Den sichersten Anhalt fur die Ermittlung des Bodenwertes bieten Ver-
gleichspreise. Das Vergleichswertverfahren ist das zuverléassigste Verfah-
ren, unter der Voraussetzung, dass geniigend Vergleichspreise vorliegen.
Dabei werden vergleichbare Grundstiicke im direkten Vergleich (gleiche
GroRRe, Lage, Ausstattung, Beschaffenheit, usw.), wie auch im indirekten
Vergleich (bei Abweichungen der o. g. Faktoren) herangezogen:

Von der Gutachterausschussstelle konnten keine geeignete (Verkaufsfélle
ermittelt werden, sodass ein zielfihrendes Verfahren nicht, durchgefihrt
werden kann.

Die Wertermittlung erfolgt im indirekten Verfahren mittels . dem Bodenricht-
wert.

e zeitliche Anpassung

Nach Auskunft des Gutachterausschusses ist zum Wertermittlungsstichtag
01. Februar 2023 in Bezug..auf /den betreffenden Bodenrichtwert vom
01.01.2022 eine Preisveranderung aufgrund fehlender Daten nicht ermittel-
bar. Auf das ganze Stadtgebiet'gesehen, lasst sich, It. Angabe, eine Preis-
steigerung der Bodenrichtwerte zum Stichtag 01.01.2022 zwischen 0 % und
5 % ermitteln. Es wird-hier von dem Durchschnitt von 2,5 % ausgegangen.

1.150 €/mz * 1,025 = 1.179 €/m?

e WGFZ (wertrelevante Geschossflachenzahl)

Untersuchungen des Grundstiicksmarktes haben ergeben, dass der Bo-
denwert vom rechtlich zulassigen und wirtschaftlich sinnvollen MaR der bau-
lichen Nutzbarkeit abhangt. Bei unterschiedlicher baulicher Nutzung von
gleichartigen Grundstlicken ist eine Anpassung erforderlich.

Der Bodenrichtwert vom 01.01.2022 bezieht sich auf eine wGFZ von 0,80.
Dadurch, dass das Grundstiick relativ schmal und langgestreckt ist, ist die
Bebaubarkeit eingeschrankt.

Es wird im Weiteren, nach einer tberschlagigen Ermittlung, davon ausge-
gangen, dass das Grundstick mit einer wGFZ von 0,70 bebaut werden
kann. Genaueres kann nur Uber eine Bauvoranfrage oder einen Bauantrag
abschlie3end geklart werden.

Von der Gutachterausschussstelle der Stadt Ingolstadt wurden Umrech-
nungskoeffizienten veroffentlicht.

Bodenrichtwertgrundsttick: wGFZ: 0,80:  Koeffizient 0,918
Bewertungsgrundstuick: wGFZ: 0,70 Koeffizient 0,878
1.179 €/m2 * 0,878/ 0,918 = 1.128 €/m?2

Fur das Grundstiick ist ein Bodenwert von 1.128 €/m2 angemessen.
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Bodenwert
FI.Nr. 4024/12

857 m2 * 1.128 €/m? = 966.696 €

Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 966.696 €
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7.2 Bodenwert, Grundstiick FI.Nr. 4024/21

Bodenrichtwert

Ermittlung des Ver-
gleichswerts

NN\

Wertermittlungsstichtag: 01. Februar 2023

Flurstiick-Nr.: 4024/21

GrundstlcksgroRe: 300 m2

Zustandsstufe: baureifes Land

Art und Mafl3

der baulichen Nutzung: gemal § 34 BauGB
Wohnbauflache

(It. Flachennutzungsplan)

ErschlieRungszustand: erschlielSungsbeitragsfrei, hinsichtlich
Grunderwerb

Bauweise: offen

Grundstlickszuschnitt: sehr schmal

Relativer Lagewert: normal

Der Bodenwert aus der Richtwertliste, Stand 01.01.2022, betragt fir In-
golstadt, Richtwertzone 0730, Stadtteil St. Konrad

1.150 €/m?, erschlieBungsbeitragsfrei

bezogen auf eine wGFZ von 0,80

Den sichersten Anhalt fur die Ermittlung des Bodenwertes bieten Ver-
gleichspreise. Das Vergleichswertverfahren ist das zuverlassigste Verfah-
ren, unter der Voraussetzung, dass genligend Vergleichspreise vorliegen.
Dabei werden vergleichbare Grundstiicke im direkten Vergleich (gleiche
Grol3e, Lage, Ausstattung, Beschaffenheit, usw.), wie auch im indirekten
Vergleich (bei Abweichungen der o. g. Faktoren) herangezogen.

Von der Gutachterausschussstelle konnten nicht keine geeignete Verkaufs-
falle ermittelt werden, sodass ein zielfuhrendes Verfahren nicht durchge-
fuhrt werden kann.

Die Wertermittlung erfolgt im indirekten Verfahren mittels dem Bodenricht-
wert.
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Bewertung / Fazit

Bodenwert
FI.Nr. 4024/21

NN\

e zeitliche Anpassung

Nach Auskunft des Gutachterausschusses ist zum Wertermittlungsstichtag
01. Februar 2023 in Bezug auf den betreffenden Bodenrichtwert vom
01.01.2022 eine Preisveranderung aufgrund fehlender Daten nicht ermittel-
bar.

Auf das ganze Stadtgebiet gesehen, lasst sich, It. Angabe, eine Preisstei-
gerung der Bodenrichtwerte zum Stichtag 01.01.2022 zwischen:0 % und

5 % ermitteln. Es wird hier von dem Durchschnitt von 2,5 % ausgegangen.

1.150 €/mz * 1,025 = 1.179 €/m?

e WGFZ (wertrelevante Geschossflachenzahl)

Untersuchungen des Grundstucksmarktes ‘haben ‘ergeben, dass der Bo-
denwert vom rechtlich zul&ssigen und wirtschaftlich sinnvollen Maf3 der bau-
lichen Nutzbarkeit abhéngt. Bei unterschiedlicher baulicher Nutzung von
gleichartigen Grundstlicken ist eine Anpassung erforderlich.

Der Bodenrichtwert vom 01.01.2022 bezieht sich auf eine wGFZ von 0,80,
Es wird im Weiteren davon ausgegangen, dass auf dem Bewertungsgrund-
stick eine wGFZ von ca. 0,50 erreicht werden kann. Genaueres kann nur
Uber eine Bauvoranfrage oder-einen Bauantrag abschliel3end geklart wer-
den.

Von der Gutachterausschussstelle der Stadt Ingolstadt wurden Umrech-
nungskoeffizienten-veréffentlicht.

Bodenrichtwertgrundstick: wGFZ: 0,80:  Koeffizient 0,918
Bewertungsgrundstuck: wGFZ: 0,50 Koeffizient 0,796
1.179 €/m2 * 0,796/ 0,918 = 1.022 €/m?

e Zuschnitt

Das schmale, langgestreckte Grundstiick ist in Hinblick auf die Bebaubar-
keit stark eingeschrénkt. Unter Einbeziehung der baurechtlichen Abstands-
flachen von beidseitig 3 m, bleibt ein ca. 4,50 m breiter Streifen fir eine
Bebauung.

Wohnbebauung ist zwar denkbar, es ist jedoch mit erheblichen Einschran-
kungen zu rechnen.

Es wird ein pauschaler, geschéatzter Abschlag von 25 % vorgenommen.

1.022 €/mz * 0,750 = 767 €/m?2

Fur das Grundstiick ist ein Bodenwert von 767 €/m2 angemessen.

300 m? * 767 €/m?2 = 230.100 €

Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 230.100 €
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7.3 Bodenwert, Grundstiick FI.Nr. 4024/22

Bodenrichtwert

Ermittlung des Ver-
gleichswerts

NN\

Wertermittlungsstichtag: 01. Februar 2023
Flurstiick-Nr.: 4024/22
GrundstlicksgroRe: 288 m2
Zustandsstufe: baureifes Land
Art und Maf3
der baulichen Nutzung: gemal § 34 BauGB
Wohnbauflache
(It. Flachennutzungsplan)
ErschlieBungszustand: erschlieBungsbeitragsfrei, hinsichtlich
Grunderwerb
Bauweise: offen
Grundstlickszuschnitt: sehr schmal
Relativer Lagewert: Hinterliegergrundstiick

Der. Bodenwert aus der Richtwertliste, Stand 01.01.2022, betragt fir In-
golstadt, Richtwertzone 0730, Stadtteil St. Konrad

1.150 €/m?, erschlieBungsbeitragsfrei

bezogen auf eine wGFZ von 0,80

Den sichersten Anhalt fur die Ermittlung des Bodenwertes bieten Ver-
gleichspreise. Das Vergleichswertverfahren ist das zuverlassigste Verfah-
ren, unter der Voraussetzung, dass gentigend Vergleichspreise vorliegen.
Dabei werden vergleichbare Grundstiicke im direkten Vergleich (gleiche
GroRRe, Lage, Ausstattung, Beschaffenheit, usw.), wie auch im indirekten
Vergleich (bei Abweichungen der o. g. Faktoren) herangezogen.

Von der Gutachterausschussstelle konnten nicht gentigend geeignete Ver-
kaufsfalle ermittelt werden, sodass ein zielfhrendes Verfahren nicht durch-
gefiihrt werden kann.

Die Wertermittlung erfolgt im indirekten Verfahren mittels dem Bodenricht-
wert.
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Bewertung / Fazit

Bodenwert
FI.Nr. 4024/22
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e zeitliche Anpassung

Nach Auskunft des Gutachterausschusses ist zum Wertermittlungsstichtag
01. Februar 2023 in Bezug auf den betreffenden Bodenrichtwert vom
01.01.2022 eine Preisveranderung aufgrund fehlender Daten nicht ermittel-
bar.

Auf das ganze Stadtgebiet gesehen, lasst sich, It. Angabe, eine Preisstei-
gerung der Bodenrichtwerte zum Stichtag 01.01.2022 zwischen:0 % und

5 % ermitteln. Es wird hier von dem Durchschnitt von 2,5 % ausgegangen.

1.150 €/mz * 1,025 = 1.179 €/m?

e Zuschnitt, Lage

Bei dem Grundstiick handelt es sich um ein sogenanntes Hinterliegergrund-
stuck, fur das die ErschlieRung in Bezug auf die Stral3e, Leitungen, etc. nicht
gesichert ist. AuBerdem ist das Grundstuck aufgrund der Grél3e und der
Form fur eine Bebauung nicht geeignet,also als eigensténdige Bauflache
nicht nutzbar.

Das Grundstick stellt eher eine- Arrondierungsflache fur anschlieRende
Grundstiicke dar, wobei zu bemerken ist, dass die Flache baurechtlich fur
die umliegenden Grundstticke nicht zwingend notwendig ist.

Gemal} Fachliteratur werden derartige Grundstiicke, Garten- oder Hinter-
land in Innenbereichslagen mit 5 % bis 45 % des Bodenrichtwertes in An-
satz gebracht. In dem hier vorliegenden Fall wird von 45 % des Bodenricht-
wertes ausgegangen, da das Grundstiick sehr klein ist und zumindest fir
die umliegenden Grundsticke einen Mehrwert bringen kénnte.

1.179 €/m?- * 0,450 = 531 €/m?

Fiurdas Grundstuck ist ein Bodenwert von 531 €/m2 angemessen.

288 m2 * 531 €/m?2 = 152.928 €

Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 152.928 €
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8. boG - besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

8.1 boG -besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale FI.Nr. 4024/12

8.1.1 boG FI.Nr. 4024/12 - noch ausstehende ErschlieBungskosten

Unter der Voraussetzung einer Bebaubarkeit mit einer wGFZ von 0,70 fallen noch ErschlieBungskosten an.

Flurstiick Nr. 4024/12

857 m2
GFz 0,39 Dbereits abgegolten
0,70 - 0,39 = 0,31
0,31 Wasserbeitrag brutto 2,80 €/m2 = 743,88 €
Wasserbeitrag 7 % MwSt 0,196 €/m2 = 52,07 €
0,31 Kanalbeitrag 7,15 €/m2 = 1.899,54 €
noch ausstehende ErschlieBungskosten bei einer wGFZ von 0,70 2.695,49 €
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8.1.2 boG FI.Nr. 4024/12 - Liquidation / Freilequngskosten

NN\

Beriicksichtigung einer anstehenden Freilegung (8 8 Abs. 3 Satz 3 Nummer 3 ImmoWertV):

§ 8 Abs. 3 ImmoWertV regelt die Bodenwertermittlung von Grundstlicken bei denen mit einem
alsbaldigen Abriss (Rickbau) zu rechnen ist. Nach der Grundsatzregelung des § 16 Abs. 1
ImmoWertV bestimmt sich der Bodenwert auch in diesem Fall nach dem Bodenwert eines
unbebauten Grundsticks, jedoch ist dieser Wert um die tblichen Freilegungskosten zu min-
dern, soweit sie im gewohnlichen Geschéftsverkehr bertcksichtigt werden. Diese.Vorgehens-
weise wird auch als Liquidationsverfahren bezeichnet.

8 8 Abs. 3 Satz 3 Nummer 3 ImmoWertV

(3) Ist alsbald mit einem Abriss von baulichen Anlagen zu rechnen, ist der Bodenwert um die
Ublichen Freilegungskosten zu mindern, soweit sie im gewdhnlichen Geschaftsverkehr be-
rucksichtigt werden. Von einer alsbaldigen Freilegung kann ausgegangen werden, wenn

1. die baulichen Anlagen nicht mehr nutzbar sind;oder
2. der nicht abgezinste Bodenwert ohne Bericksichtigung der Freilegungskosten den im
Ertragswertverfahren (88 17 bis 20) ermittelten Ertragswert Ubersteigt.

Die mit § 16 Abs. 3 ImmoWertV. vorgegebene Beriicksichtigung eines anstehenden Abrisses
bei der Bodenwertermittlung-betrifft ganz allgemein die Félle, in denen die bauliche Nutzung
in einem Missverhaltnis zum.Bodenwert steht, der sich fiir das unbebaute Grundstiick ergibt.
Dies kann verschiedene Ursachen haben, insbesondere wenn

a) die bauliche*Anlage nicht mehr nutzbar ist,

b) die bauliche*Anlage zwar nutzbar ist, jedoch das Grundstiick nach der realisierten
Art und. Mal der baulichen Nutzung unwirtschaftlich genutzt wird, insbesondere
wenn_die nach § 6 Abs. 1 ImmoWertV maRgebliche zuldassige bzw. lagetypische
Nutzbarkeit aufgrund der Stellung des Baukérpers auf dem Grundstiick nicht reali-
siert wurde,

C) die bauliche Anlage zwar nutzbar ist und auch die zulassige bzw. lagetypische Nutz-
barkeit realisiert wurde, jedoch eine wirtschaftliche Nutzung nicht mdglich ist, z.B.
aufgrund
- eines erheblichen und dauerhaften Leerstandes mit entsprechenden

Ertragsausfallen oder
- eines Instandhaltungsriickstaus, der sich bei wirtschaftlicher
Betrachtungsweise nicht mehr beheben lasst.
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In dem hier vorliegenden Bewertungsfall fihren alle Punkte zu dem Ergebnis, dass die Freile-
gung die wirtschaftlich sinnvollste Losung ist. Es ist jedoch der Fall hervorzuheben, in dem
eine bestehende Bebauung der Sanierung und Modernisierung bzw. Umstrukturierung bedarf
und sich diese wiederum bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise nicht effektiv realisieren lasst.

Die vorhandene Bebauung stellt eine wirtschaftliche Belastung fiir die wirtschaftliche Einheit
dar. Es ist im Rahmen des Verfahrens zu klaren, bis wann eine Freilegung der aufstehenden
Bausubstanz moglich ist. Es gilt hier zu unterscheiden zwischen sofort freilegbarer Bausub-
stanz, Grundstticken mit alsbald nicht freilegbarer Bausubstanz, welche zum Beispiel anlau-
fende Mietvertrage mit Fristen gebunden sind und Grundstiicken mit langerfristig nicht freileg-
barer Bausubstanz, zum Beispiel denkmalgeschitzten Gebauden.

In vorliegendem Bewertungsfall wird von sofort freilegbarer Bausubstanz. ausgegangen, da
keine rechtlichen Bindungen bekannt sind, die dies verhindern kénnten.

Der Sachwert des Grundstlicks ist gleich dem Bodenwert, vermindert um die Freilegungs-
bzw. Abbruchkosten.

Abbruchkosten in Anlehnung an Baukosten 2020/2021, Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel,
Baukosten indexiert auf den Wertermittlungsstichtag:

Index 117,7 =11 2020
Index 154,7 = IV 2022

Bauwerk abbrechen, leichte Bauart, Maschineneinsatz ca. 25,50 €/m3
Bauwerk abbrechen, normale Bauart, Maschinene€insatz ca. 30,00 €/m3
Bauwerk abbrechen, schwere Bauart, Maschineneinsatz ca. 37,00 €/m3

Abbruchkosten
- Wohnhaus ca. 37,00€/m3 * 1.428 m3 = 52.836 €
- Garagengebaude ca. 30,00 €/m3 * 155 m3 = 4.650 €
- AuBenanlagen zzgl. uberdachter

Terrasse, pauschal ca. 10.000 €

- Dacheindeckung Garage aus Well-
asbestzementplatten fachgerecht
abbauen und.entsorgen
pauschal, geschatzt ca. 80,00 €/m2 * 56 m2 = 4.480 €

71.966 €

Sicherheitszuschlag fir Unwéagbarkeiten/Erschwernisse

pauschal geschatzt, ca. 15 % 11.000 €

Nebenkosten

pauschal geschatzt, ca. 15 % 11.000 €
93.966 €

Gesamte Abbruchkosten / Freilegungskosten zum
zum Wertermittlungsstichtag 01. Februar 2023 93.966 €

NN\

Sachverstandigenbiro M. Gersdorf-Stahn Dipl.-Ing. (FH)
BeckerstralRe 7 e 85049 Ingolstadt
Tel. 0841 - 98 11 33 6 @ Fax 0841 - 98 11 33 7 e E-Mail buero@gersdorf-stahn.de

Von der Industrie- und Handelskammer fir Minchen und Oberbayern &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fur
die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken



- Verkehrswertgutachten vom 27.09.2023 - 4 K 81/21 -
Einfamilienwohnhaus, Feldkirchener Strale 52, 85055 Ingolstadt
unbebautes Grundstiick Nahe Feldkirchener Stral3e, 85055 Ingolstadt

unbebautes Grundstiick, Nahe HeysestraRe, 85055 Ingolstadt - Seite 48

8.2 boG - besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale FI.Nr. 4024/21

8.2.1 boG FI.Nr. 4024/21 - noch ausstehende ErschlieRungskosten

Laut Ricksprache mit den Ingolstadter Kommunalbetrieben ist noch mit ErschlielBungskosten in Bezug auf
eine wGFZ 0,50 zu rechnen.

Laut tel. Auskunft der Ingolstadter Kommunalbetriebe wird immer, unabhéngig von einer/Bebauung, die,
fur das Gebiet ,zuléssige” GFZ abgerechnet. Hier handelt es sich um ein Gebiet ohne Bebauungsplan,
sodass eine GFZ von 0,50, auch bei unbebauten Grundstiicken abgerechnet wird, und zwar dann, wenn
eine Bebauung auf dem Grundstiick oder auf einem umliegenden Grundstiick (Arrondierung) getatigt wird.

Flurstiick Nr. 4024/21

300 m?
GFZ fur Wasser 0,25 bereits abgegolten
0,50 - 0,25 = 0,25
0,25 Wasserbeitrag brutto 2,80 €/m2 = 210,00 €
Wasserbeitrag 7 % MwSt 0,196 €/m2 = 14,70 €
GFZ fur Kanal 0,50 bereits abgegolten
0,50 - 0,50 = 0,00
0,00 Kanalbeitrag 7,15 €/m2 = 0,00 €
noch ausstehende ErschlieBungskosten.bei'einer wGFZ von 0,50 224,70 €
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8.3 boG - besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale FI.Nr. 4024/22

8.3.1 boG FI.Nr. 4024/22 - noch ausstehende ErschlieRungskosten

Laut Ricksprache mit den Ingolstadter Kommunalbetrieben ist noch mit ErschlieBungskosten.in:Bezug auf
eine wGFZ 0,50 zu rechnen.

Laut tel. Auskunft der Ingolstadter Kommunalbetriebe wird immer, unabhéngig von einer. Bebauung, die,
fur das Gebiet ,zuléssige” GFZ abgerechnet. Hier handelt es sich um ein Gebiet ohne Bebauungsplan,
sodass eine GFZ von 0,50, auch bei unbebauten Grundstiicken abgerechnet wird, und zwar dann, wenn
eine Bebauung auf dem Grundstiick oder auf einem umliegenden Grundstiick (Arrondierung) getatigt wird.

Flurstiick Nr. 4024/22

288 mz2
GFZ fur Wasser 0,25 Dbereits abgegolten
0,50 - 0,25 = 0,25
0,25 Wasserbeitrag brutto 2,80 €/m2 = 201,60 €
Wasserbeitrag 7 % MwSt 0,196 €/m2 = 14,11 €
GFZ fur Kanal 0,50 Dbereits abgegolten
0,50 - 0,50 = 0,00
0,00 Kanalbeitrag 7,15 €/m2 = 0,00 €
noch ausstehende ErschlieBungskosten-bei einer wGFZ von 0,50 215,71 €
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8.3.2 boG FI.Nr. 4024/22 - Liquidation / Freilequngskosten

NN\

Beriicksichtigung einer anstehenden Freilegung (8 8 Abs. 3 Satz 3 Nummer 3 ImmoWertV):

§ 8 Abs. 3 ImmoWertV regelt die Bodenwertermittlung von Grundstlicken bei denen mit einem
alsbaldigen Abriss (Riickbau) zu rechnen ist. Nach der Grundsatzregelung des § 16 Abs. 1
ImmoWertV bestimmt sich der Bodenwert auch in diesem Fall nach dem Bodenwert eines
unbebauten Grundsticks, jedoch ist dieser Wert um die tblichen Freilegungskosten zu min-
dern, soweit sie im gewdhnlichen Geschaftsverkehr beriicksichtigt werden. Diese VVorgehens-
weise wird auch als Liquidationsverfahren bezeichnet.

8 8 Abs. 3 Satz 3 Nummer 3 ImmoWertV

(3) Ist alsbald mit einem Abriss von baulichen Anlagen zu rechnen;.ist’der Bodenwert um die
Ublichen Freilegungskosten zu mindern, soweit sie im gewohnlichen Geschaftsverkehr be-
riicksichtigt werden. Von einer alsbaldigen Freilegung kann.ausgegangen werden, wenn

1. die baulichen Anlagen nicht mehr nutzbar sind oder
2. der nicht abgezinste Bodenwert ohne Berucksichtigung der Freilegungskosten den im
Ertragswertverfahren (88 17 bis 20) ermittelten Ertragswert Ubersteigt.

Die mit § 16 Abs. 3 ImmoWertV vorgegebene Beriicksichtigung eines anstehenden Abrisses
bei der Bodenwertermittlung betrifft ganz allgemein die Félle, in denen die bauliche Nutzung
in einem Missverhaltnis zum Bodenwert steht, der sich fiir das unbebaute Grundstiick ergibt.
Dies kann verschiedene Ursachen haben, insbesondere wenn

a) die bauliche Anlage nicht mehr nutzbar ist,

b) die bauliche Anlage zwar nutzbar ist, jedoch das Grundstick nach der realisierten
Art und Mal3~der baulichen Nutzung unwirtschaftlich genutzt wird, insbesondere
wenn die nach § 6 Abs. 1 ImmoWertV maRgebliche zuldassige bzw. lagetypische
Nutzbarkeit aufgrund der Stellung des Baukérpers auf dem Grundstiick nicht reali-
siert wurde,

C) die’bauliche Anlage zwar nutzbar ist und auch die zulassige bzw. lagetypische Nutz-
barkeit realisiert wurde, jedoch eine wirtschaftliche Nutzung nicht mdglich ist, z.B.
aufgrund
- eines erheblichen und dauerhaften Leerstandes mit entsprechenden

Ertragsausfallen oder
- eines Instandhaltungsrickstaus, der sich bei wirtschaftlicher
Betrachtungsweise nicht mehr beheben lasst.
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In dem hier vorliegenden Bewertungsfall fuhren alle Punkte zu dem Ergebnis, dass die Freile-
gung die wirtschaftlich sinnvollste Losung ist. Es ist jedoch der Fall hervorzuheben, in dem
eine bestehende Bebauung der Sanierung und Modernisierung bzw. Umstrukturierung bedarf
und sich diese wiederum bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise nicht effektiv realisieren lasst.

Die vorhandene Bebauung stellt eine wirtschaftliche Belastung fiir die wirtschaftliche Einheit
dar. Es ist im Rahmen des Verfahrens zu klaren, bis wann eine Freilegung der aufstehenden
Bausubstanz maoglich ist. Es gilt hier zu unterscheiden zwischen sofort freilegbarer Bausub-
stanz, Grundstticken mit alsbald nicht freilegbarer Bausubstanz, welche zum Beispiel anlau-
fende Mietvertrage mit Fristen gebunden sind und Grundstticken mit langerfristig nicht freileg-
barer Bausubstanz, zum Beispiel denkmalgeschitzten Gebauden.

In vorliegendem Bewertungsfall wird von sofort freilegbarer Bausubstanz. ausgegangen, da
keine rechtlichen Bindungen bekannt sind, die dies verhindern kénnten.

Der Sachwert des Grundstlicks ist gleich dem Bodenwert, vermindert um die Freilegungs-
bzw. Abbruchkosten.

Abbruchkosten in Anlehnung an Baukosten 2020/2021, Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel,
Baukosten indexiert auf den Wertermittlungsstichtag:

Index 117,7 =11 2020
Index 154,7 = IV 2022

Bauwerk abbrechen, leichte Bauart, Maschineneinsatz ca. 25,50 €/m3
Bauwerk abbrechen, normale Bauart, Maschineneinsatz ca. 30,00 €/m3
Bauwerk abbrechen, schwere Bauart, Maschineneinsatz ca. 37,00 €/m3

Abbruchkosten
- Nebengebaude ca. 30,00 €m3 * 16 m3 = 480 €

Sicherheitszuschlag fur-Unwagbarkeiten/Erschwernisse

pauschal geschéatzt, ca..15 % 72 €

Nebenkosten

pauschal geschéatzt, ca. 15 % 72 €
624 €

Gesamte Abbruchkosten / Freilegungskosten zum
zum Wertermittlungsstichtag 01. Februar 2023 624 €

NN\
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9. Zusammenstellung der unbelasteten Verkehrswerte
9.1 Verkehrswert / Liguidationswert, FI.Nr. 4024/12, unbelastet
Bodenwert FI.Nr. 4024/12 966.696,00 €
abzgl. noch ausstehende ErschlieBungskosten (boG) ca. -2.695,49 €
abzgl. Abbruchkosten / Freilegungskosten (boG) ca. -93.966,00 €
870.034,51 €
Liquidationswert FI.Nr. 4024/12, unbelastet
zum Wertermittlungsstichtag 01. Februar 2023 rd. 870.000,00 €
9.2 Verkehrswert / Bodenwert, FI.Nr. 4024/21, unbelastet
Bodenwert FI.Nr. 4024/21 230.100,00 €
abzgl. noch ausstehende ErschlieRungskosten (boG) ca. -224,70 €
229.875,30 €
Bodenwert FI.Nr. 4024/21, unbelastet
zum Wertermittlungsstichtag 01. Februar 2023 rd. 230.000,00 €
9.3 Verkehrswert / Liguidationswert, FI.Nr. 4024/22, unbelastet
Bodenwert FI.Nr. 4024/22 152.928,00 €
abzgl. noch ausstehende ErschlieRungskosten (boG) ca. -215,71 €
abzgl. Abbruchkosten/ Freilegungskosten (boG) ca. -624,00 €
152.088,29 €
Liquidationswert FI.Nr. 4024/22, unbelastet
zum Wertermittlungsstichtag 01. Februar 2023 rd. 152.000,00 €

Anmerkung, rein informativ:

Bei einer Betrachtung als sogenannte wirtschaftliche Einheit, d.h. bei einer Zusammenfassung der drei
Grundstiicke ergibt sich ein grof3es Grundstiick mit insgesamt 1.445 m?, das sich fiir eine Bebauung mit
Mehrfamilienwohnh&usern, ahnlich der Feldkirchener Strale 54 und 54a, als sog. ,Bautréagergrundstiick”

eignet.

Es kann davon ausgegangen werden, dass nach einem Abbruch der bestehenden Geb&aude das Gesamt-
grundsttick, die wirtschaftliche Einheit bestehend aus den Flurstiicken FI.Nr. 4024/12, FI.Nr. 4024/21 und
FI.Nr. 4024/22 hoherwertiger bebaubar ist und voraussichtlich einen héheren Preis erzielen kdnnte.
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10. Beriucksichtigung der dinglich gesicherten Rechte und Belastungen

10.1 dinglich gesicherte Rechte und Belastungen (boG) FI.Nr. 4024/12

10.1.1 boG - Uberbau

NN\

Grundbuch des Amtsgerichts Ingolstadt
von Ingolstadt, Blatt 29435

Lfd.Nr. 1:
Flurstiick-Nr. 4024/12  Feldkirchner Strae 52,
Wohnhaus, Nebengebéude,
(tlw. auf Flst..4024/13,
Uberbaute Flache = 3 m?),
Hofraum, Garten zu 0,0857 ha

Wirdigung:

Der Uberbau ist weder. der betreibenden Glaubigerin noch der Schuldnerin
bekannt. Laut Angabe von der betreibenden Glaubigerin sowie der Schuld-
nerin werden keine Zahlungen im Zusammenhang mit einer Uberbaurente
geleistet.

Laut E-Mail'des Vermessungsamts der Stadt Ingolstadt vom 26.09.2023:

,» bei'den 3 m2 ,Uberbau“ von Flurstiick 4024/12 aus Flurstiick 4024/13 han-
deltes sich um einen Abort (,Klohauschen®), der 1957 bei der Teilungs-
grenzziehung noch existierte (sichtbar im Fortflihrungsriss 4766 der Gemar-
kung Ingolstadt).

Spatestens seit Fortfihrungsriss 11595 der Gemarkung Ingolstadt, als 1989
der Hausbau Haus Nr. 52 aus dem Jahre 1967 auf der von Flurstick
4024/13 abgewandten Seite (endlich) eingemessen wurde, war das be-
sagte Klohduschen nicht mehr vorhanden.

Der ,Uberbau* wurde also vermutlich 1967 beim Hausbau Haus Nr. 52 be-
seitigt. Sicher belegbar ist dies auf jeden Fall seit 1989 mit Fortfihrungsriss
11595.

Seit 1989 hat dort keine weitere Messung mehr stattgefunden. ..."

Der Uberbau ist nicht mehr vorhanden und hat somit keine Auswirkung auf
den Verkehrswert.
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10.1.2 boG FI.Nr. 4024/12 - Wasseranschluss- und Mitbenlitzungsrecht

NN\

Zweite Abteilung - Lasten und Beschrénkungen -

Lfd.Nr. 1: Wasseranschluss- und Mitbeniitzungsrecht fiir
den jeweiligen Grundstiicks Flst. 4024/13; gem.
Bew. vom 10.3.1967; eingetragen am 9.4.1968;
umgeschrieben am 08.11.1983.

Laut Urkunde Urk.R.Nr. 603 vom 10. Marz 1967, Ziffer B, Punkt1V, Seite 6:
... Dem Kauferteil ist weiter bekannt, dass das angebaute Nachbarwohn-
haus mit der Wasserleitung an die Wasserleitung des'Vertragswohnhauses
angeschlossen ist.

Der Kéauferteil belastet hiermit das Vertragsgrundstick zu Gunsten des je-
weiligen Eigentiimers des Nachbargrundstiick.Flst."Nr. 4024/13 der Gemar-
kung Ingolstadt mit einer Grunddienstbarkeit des Inhalts, dass der jeweilige
Eigentiimer des dienenden Grundstticks.verpflichtet ist zu dulden, dass der
jeweilige Eigentimer des herrschenden Grundstiicks den bestehenden
Wasserleitungsanschluss belasst und. die Zuleitung vom offentlichen An-
schluss zum dienenden Grundstick mitbenttzt.

Fir die Instandhaltung- und Reparaturkosten der Wasserleitung vom offent-
lichen Anschluss bis zum Anschluss der Leitung des herrschenden Grund-
stlicks haben der Eigentiimer des berechtigten Grundstiicks und der Eigen-
tumer des dienenden Grundsticks je zur Halfte aufzukommen.

Wirdigung:

Der Eigentimer des Nachbargrundstiicks hat den Vorteil, keinen eigenen
Wasseranschluss erstellen zu missen. Dieser Vorteil wird mit einer Pau-
schale von.geschétzten 22.000 € beim Bewertungsobjekt FI.Nr. 4024/12,
dem ,dienenden Grundstiick” in Abzug gebracht.

FI.Nr. 4024/12 Wertminderung durch
die dinglich gesicherte Belastung ca. 22.000 €
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10.2 dinglich gesicherte Rechte und Belastungen (boG) FI.Nr. 4024/21 -
Abstandsflacheniibernahme

NN\

Grundbuch des Amtsgerichts Ingolstadt
von Ingolstadt, Blatt 22893
- Ausdruck vom 21.11.2022 - auszugsweise -

Bestandsverzeichnis
Lfd.Nr. 3:
Flurstiick-Nr. 4024/21  Nahe Feldkirchner Stral3e,
Gebaude- und Freiflache zu 0,0300 ha

Erste Abteilung - Eigentimer -
Lfd.Nr. 2: e

Zweite Abteilung - Lasten und Beschrénkungen -

Lfd.Nr. 1: Bauabstandsflachenubernahme; fir den jeweili-
gen Eigentimer von Flst. 4024/12 Gem. In-
golstadt;, 'gem. Bew. vom 28. und 29.7.1975;
Gleichrang mit 11/2; eingetragen am 2.10.1975;
umgeschrieben am 22.2.1980.

Lfd.Nr. 2: Bauabstandsflachenibernahme; fir den Freistaat
Bayern; gem. Bew. vom 28. und 29.7.1975;
Gleichrang mit II/1; eingetragen am 2.10.1975;
umgeschrieben am 22.2.1980.

Wiurdigung:

Das ‘schmale, langgestreckte Grundstiick, auf dem eine Abstandsflachen-
Ubernahme in einer Breite von 1,0 m zugunsten des FI.Nr. 4024/12 lastet,
ist unter Einbeziehung der baurechtlichen Abstandsflachen von beidseitig
3 'm flir eine Wohnbebauung zu schmal. Unter Bericksichtigung aller Ab-
standsflache wirde sich ein bebaubarer Streifen mit einer Breite von ca.
3,50 m ergeben. Dies ist fur ein Wohnhaus zu schmal, denkbar ware eine
Nutzung als Garagen- oder Stellplatzflache.

Derartige Flachen werden It. Fachliteratur mit ca. 50 % bis 75 % des Bo-
denrichtwertes in Ansatz gebracht.

Im Vergleich zu dem unbelasteten Grundstiick bedeutet dies einen zuséatz-
lichen, geschétzten Abschlag von 15 %.

Anderungen, die sich auf die WGFZ auswirken bzw. Anderungen der noch
ausstehenden ErschlieRungskosten, sind in der oben genannten Pauschale
inkludiert und liegen wahrscheinlich im Rundungsbereich.

767 €/m?2 * 0,15 = 115 €/m?
300 m2 * 115 €/m? = 34.500 €

FI.Nr. 4024/21 Wertminderung durch
die dinglich gesicherte Belastung rd. 35.000 €
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10.3 dinglich gesicherte Rechte und Belastungen (boG) FI.Nr. 4024/22 -
Abstandsflacheniibernahme
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Grundbuch des Amtsgerichts Ingolstadt
von Ingolstadt, Blatt 22893
- Ausdruck vom 21.11.2022 - auszugsweise -

Bestandsverzeichnis
Lfd.Nr. 5:
Flurstiick-Nr. 4024/22  Nahe Heysestralle,
Gebaude- und Freiflache zu 0,0288 ha

Erste Abteilung - Eigentimer -
Lfd.Nr. 2: e

Zweite Abteilung - Lasten und Beschrénkungen -

Lfd.Nr. 1: Bauabstandsflachentubernahme; fir den jeweili-
gen Eigentiimer von Flst. 4024/12 Gem. In-
golstadt;..gem. Bew. vom 28. und 29.7.1975;
Gleichrang: mit 1I/2; eingetragen am 2.10.1975;
umgeschrieben am 22.2.1980.

Lfd.Nr. 2: Bauabstandsflachentbernahme; fir den Freistaat
Bayern; gem. Bew. vom 28. und 29.7.1975;
Gleichrang mit 11/1; eingetragen am 2.10.1975;
umgeschrieben am 22.2.1980.

Wirdigung:

Auf demischmalen, langgestreckten Grundstiick, lastet eine Abstandsfla-
chenibernahme in einer Breite von 1,0 m zugunsten des FI.Nr. 4024/12.
Bei.dem Grundstiick handelt es sich aul3erdem um ein sogenanntes Hinter-
liegergrundstuck, fur das die ErschlieRung in Bezug auf die StralRe, Leitun-
gen, etc. nicht gesichert ist.

Im Vergleich zu dem unbelasteten Grundstiick bedeutet dies einen zuséatz-
lichen, geschétzten Abschlag von 15 %.

Anderungen, die sich auf die WGFZ auswirken bzw. Anderungen der noch
ausstehenden ErschlieRungskosten, sind in der oben genannten Pauschale
inkludiert und liegen wahrscheinlich im Rundungsbereich.

531 €/m? * 0,15 = 80 €/m?2

288 m?2 * 80 €/m?2 = 23.040 €
FI.Nr. 4024/22 Wertminderung durch

die dinglich gesicherte Belastung rd. 23.000 €
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10. Verkehrswerte

Der Verkehrswert (Marktwert) wird gemaf § 194 BauGB durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenhei-
ten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstuicks oder
des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Ver-
héltnisse zu erzielen wére.

Der Verkehrswert einer Immobilie kann im Hinblick auf zahlreiche Unwégbarkeiten nicht exakt,mathema-
tisch errechnet werden, letztendlich handelt es sich um eine Schatzung.

Bei freier Abwéagung aller Vor- und Nachteile wird der Verkehrswert des Bewertungsobjektes, auch unter
Bertcksichtigung aller Marktdaten, die mir als Gutachter und Sachverstandige bekannt sind, unter erhéhter
Gewichtung / unter Heranziehung des Ergebnisses des Bodenwertes und des Liquidationswertverfahrens
geschatzt. Raumkosten sind in dem Verkehrswert nicht beinhaltet.

Bebautes Grundstiick, Fl. Nr. 4024/12, unbelastet

Feldkirchener Stralle 52
85055 Ingolstadt

Wertermittlungsstichtag 01. Februar 2023 870.000 €
in Worten: achthundertsiebzigtausend Euro

Die Wertminderung durch das+im Grundbuch eingetragene
Wasseranschluss- und Mitbenutzungsrecht betragt ca. -22.000 €

Unbebautes Grundstiick, FI. Nr. 4024/21, unbelastet

Nahe Feldkirchener StralRe
85055 Ingolstadt

Wertermittlungsstichtag 01. Februar 2023 230.000 €
in Worten: zweihundertdreiBigtausend Euro

Die Wertminderung durch die im Grundbuch eingetragenen
Abstandsflachentibernahmen betragt ca.- 35.000 €

Unbebautes Grundstiick, FI. Nr. 4024/22, unbelastet

Nahe Heysestralle
85055 Ingolstadt

Wertermittlungsstichtag 01. Februar 2023 152.000 €
in Worten: einhundertzweiundfiinfzigtausend Euro

Die Wertminderung durch die im Grundbuch eingetragenen
Abstandsflachentibernahmen betragt ca.- 23.000 €
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Schlussbemerkung
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Eine Untersuchung der Bauwerke auf Holzschadlinge, verdeckte Mangel
sowie unzureichende statische Bauteile, ist nicht vorgenommen worden.
Hinweise daftir liegen nicht vor.

Die Beschreibung der Gebaude/Grundstiicke beruht auf einer Objektbege-
hung und reflektiert den optisch erkennbaren Zustand. Bei.den Baube-
schreibungen wurden nur die wesentlichen und Uberwiegenden Merkmale
aufgefuhrt. In untergeordneten Teilbereichen kdnnen. Abweichungen beste-
hen. Bei dem Ortstermin wurden keine MaRprifungen, vorgenommen. Es
wurden keine zerstérenden Prifungen oder Untersuchungen durchgefihrt.
Alle Feststellungen erfolgten auf Grundlage der.Augenscheinseinnahme.
Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile oder Baustoffe beruhen auf den vor-
liegenden Unterlagen, Auskiinften oder Vermutungen. Das Objekt wurde
nicht auf versteckte Mangel untersucht.

Eine Funktionsprifung gebaudetechnischer Anlagen, wie z.B. der Hei-
zungs- und Brauchwassererwarmungsanlage sowie des oder der Rauchka-
mine, wurde nicht vorgenommen.

Hinweise auf Stérungen.liegen nicht vor.

Fur die Richtigkeit, der zur Verfigung gestellten Unterlagen sowie der ge-
machten Angaben, wird keine Gewahr ilbernommen.

Eintragungen in der Abt. Il des Grundbuches wurden auftragsgeman nicht
berlicksichtigt. Die angegebenen Werte gelten nur fir das unbelastete
Grundstiick. Die Wertminderung durch die dinglich gesicherten Belastun-
gen sind auftragsgeman separat ausgewiesen.

Die vorliegende Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten.
Entsprechend wurden auch keine Untersuchungen hinsichtlich der Standsi-
cherheit bzw. Schall- und Warmeschutz vorgenommen.

Ebenfalls wurden auch keine Untersuchungen bezuglich Befall durch tieri-
sche oder pflanzliche Schadlinge (in Holz oder Mauerwerk) bzw. Rohrfral3
(in Kupferleitungen) vorgenommen. Mit Befall durch tierische Schadlinge ist
zu rechnen.

Das Bauwerk wurde ebenso nicht nach schadstoffbelasteten Baustoffen
(wie Asbest, Formaldehyd, Tonerdeschmelzzement etc.) untersucht, wie
der Boden nach eventuellen Verunreinigungen (Altlasten). Hinweise auf
schadstoffbelastete Bauteile bzw. Baustoffe liegen vor.

Eine Prifung der Einhaltung offentlich-rechtlicher Bestimmungen ein-
schlie3lich Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und dergleichen sowie
eventueller privatrechtlicher Vereinbarungen zu Bestand und Nutzung von
Grund und Boden und der baulichen Anlagen erfolgte nicht.
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Am 01. Januar 2022 ist die Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 (Im-
moWertV 2021) in Kraft getreten. Bei Verkehrswertgutachten, die ab dem
1. Januar 2022 erstellt werden, ist unabhangig vom Wertermittlungsstich-
tag, diese Verordnung anzuwenden.

Die in diesem Gutachten verwendeten Daten und Auswertungen stammen
auch aus der Zeit vor dem 01.01.2022 und sind z.T. zu friiheren Stichtagen
bzw. Perioden erhoben und ausgewertet worden, jeweils auf der Grundlage
der damals Ublichen Modelle und Verfahren.

Deshalb muss in diesen Féllen die Bewertung modellkonform zu den Aus-
wertungen erfolgen, damit kdnnen sich Abweichungen bei Bezeichnungen
oder Verfahrensgangen gegeniber der ImmoWertV 2021 ergeben’bzw. er-
forderlich sein.

Dieses Verkehrswertgutachten ist kein Bauschadensgutachten und gibt nur
Hinweise auf durch Augenschein erkennbare, einen moglichen Kaufer bei
seiner Kaufentscheidung beeinflussende Schaden und Mangel an den bau-
lichen Anlagen. Es wird darauf hingewiesen, ‘dass die unterzeichnende
Sachverstéandige fur die Ermittlung von Schéden und/oder Mangel im Hoch-
bau nicht 6ffentlich bestellt und vereidigt und fur eine gutachterliche Fest-
stellung hiertiber nicht ausreichend.sachkundig ist. Zur Ermittlung der ge-
nauen Mangel und/oder Schéaden.in den baulichen Anlagen und der Kosten
fur die Beseitigung der festgestellten Mangel und/oder Schaden waren die
Feststellungen eines Sachyerstandigen fur Schaden im Hochbau erforder-
lich. Gleiches gilt fuir nicht fertiggestellte Bauanteile.

Das vorstehende ‘Wertgutachten wurde ausschliel3lich zur Verwendung
durch den Auftraggeber erstellt. Nur bei gesetzlicher Auskunftspflicht darf
dessen Inhalt.Dritten ohne meine Einwilligung zur Kenntnis gebracht wer-
den.

Eine Haftung gegentber Dritten wird weder fir das ganze Gutachten noch
fur Teile daraus Ubernommen.

Weiter werden Dritte, die beabsichtigen, auf Grundlage dieses Gutachtens
Vermdgensentscheidungen zu tatigen, darauf aufmerksam gemacht, die
tatsachlichen und rechtlichen Eigenschaften des Bewertungsobjekts sowie
dessen Beschaffenheit eigenstandig zu Uberprifen.

Eine Veroffentlichung des gesamten Gutachtens oder eines Teils daraus ist
ohne schriftliche Genehmigung nicht gestattet.

Ingolstadt, den 27. September 2023

Marisa Gersdorf-Stahn
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Anlage 20

Anlage 21 - 41

1 Ausschnitt aus der Ubersichtskarte 1:500.000 Bayern

1 Ausschnitt aus der digitalen Ortskarte 1:10.000.Bayern

1 Lageplan, Auszug aus dem Katasterkartenwerk,
Vermessungsamt Ingolstadt vom 29:11.2022,
verkleinert und nicht zur MaRenthahme geeignet,
MalRstab 1:1000

Altbau

Kopien der vorliegenden Planunterlagen von 1944,

z.T. verkleinert, nicht zur MalRentnahme geeignet und mit
eigenen Eintragungen. Die Planunterlagen stimmen mit
der Ortlichkeit nicht tiberein

Anbau

Kopien der vorliegenden Planunterlagen von 1968,

z.T. verkleinert, nicht zur MalRentnahme geeignet und mit
eigenen Eintragungen. Die Planunterlagen stimmen mit
der Ortlichkeit nicht tiberein

Tektur Anbau

Kopien der vorliegenden Planunterlagen von 1970,

z.T. verkleinert, nicht zur MaRentnahme geeignet und mit
eigenen Eintragungen. Die Planunterlagen stimmen mit
der Ortlichkeit nicht Gberein

Aufstockung Anbau

Kopien der vorliegenden Planunterlagen von 1974,

z.T. verkleinert, nicht zur MaRentnahme geeignet und mit
eigenen Eintragungen. Die Planunterlagen stimmen mit
der Ortlichkeit nicht tiberein

Garagengebaude

Kopie der vorliegenden Planunterlage von 1968,

z.T. verkleinert, nicht zur MalRenthahme geeignet und mit
eigenen Eintragungen. Die Planunterlagen stimmen mit
der Ortlichkeit nicht Giberein

Skala Beurteilung

21 Fotoseiten mit insgesamt 41 Fotos
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Skala Beurteilung in Anlehnung an Schwirley

Wertziffer Ausdrucksform
0 wertlos

1 unzureichend

2 unbefriedigend

3 ausreichend &'

4 leicht unterdurchschnittlich

5 mittel 0\
6 leicht Gberdurchschnittlich QQ

7 gut

N\
8 gehoben . ()Q
QO
9 sehr gut @
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Foto 1: StraRenansicht von Nord 6)

Foto 2: Ansicht von Nord
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Foto 3: Ansicht von Nord, 6stl. Langsseite

Foto 4: Ansicht von Sud
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Foto 5: Hauseingangsbereich 6

Foto 6: Ansicht von Suidwest

Sachversténdigenbiro M. Gersdorf-Stahn Dipl.-Ing. (FH)
Beckerstralle 7 e 85049 Ingolstadt
Tel. 0841 - 98 11 33 6 @ Fax 0841 - 98 11 33 7 e E-Mail buero@gersdorf-stahn.de

A2

}“. Von der Industrie- und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fiir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstticken



Anlage 24

Foto 7: Ansicht von Siid 6@

Foto 8: Rampe
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Foto 9: Terrasse, Blick Richtung Sid, rechts im Hintergru@%engebéude

Foto 10: Treppe KG-EG
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Foto 11: KG, Blick vom Treppenhaus zum Keller 1

Foto 12: KG, Keller 2
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Foto 13: KG, Keller 3

Foto 14: KG, Keller 4
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Foto 15: KG, Heizungsraum mit Feuchtigkeitsschaden ’@b

Foto 16: KG, Heizungsraum / Heizung
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Foto 17: KG, Keller 5

Foto 18: KG, Keller 6 mit Feuchtigkeitsschaden
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Foto 19: KG, Keller 4
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Foto 20: EG, Diele
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Foto 21: EG, Kinderzimmer

Foto 22: EG, Schlafzimmer
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Foto 23: EG, Bad mit Badezimmermébelé@’

Foto 24: EG, WC
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Foto 25: EG, Kiiche (Anbau)
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Foto 26: EG, Bugelzimmer (ehemalige Kiiche)
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Foto 27: EG, Spielezimmer mit Treppe ins Dachgeschosg{@

Foto 28: EG, Wohnzimmer
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Foto 29: DG, Gastezimmer (Altbau)

Foto 30: OG/DG, Anbau; einziger Zugang tGiber Aussparung zum Gastezimmer
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Foto 31: OG/DG, Anbau

Foto 32: OG/DG Anbau
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Foto 33: OG/DG, Anbau ,@Q
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Foto 34: Terrasse 6@

Foto 35: Garagengebaude, Blick von Nord
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Foto 36: Garagengebaude, Blick von Nordost

Foto 37: Innenansicht Garagengebaude
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Foto 38: Nebengebaude auf FI.Nr. 4024/22

Foto 39: Hundehiitte auf FI.Nr. 4024/12
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Foto 40: im Vordergrund FI.Nr. 4024/21, Blick von Nord r@

Foto 41: im Vordergrund FI.Nr. 4024/22, Blick von Siid nach Nord
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